Bilaga 2

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

Sid. 1(6)

Forvirv av tomtratt

Forslag till beslut

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

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

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

c¢) Finansiering sker genom nyupplining fran staden till géllande villkor.

d) S:t Erik Markutvecklings lanelimit utokas med 190 mnkr for att genomfora
forvirvet.

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

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

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

h) Protokollet i detta d&rende forklaras omedelbart justerat.

2. Styrelsen beslutar for egen del, under forutséttning av kommunfullmaktiges
godkédnnande och uppdrag enligt pkt 1 ovan samt av erforderlig finansiering, foljande.

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

b) Styrelseordférande i1 S:t Erik Markutveckling utses till ombud vid extra

bolagsstédmma for Fabege V 69 AB (under namnéndring) pa tilltradesdagen.

c) VD fari uppdrag att infor tilltrddet underteckna erforderliga handlingar, traffa

Ovriga avtal och vidta de atgérder som erfordras for att verkstilla beslutet.

d) Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar
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Sammanfatining

S:t Erik Markutveckling AB foreslas forvirva tomtriitten till fastigheten Godsfinkan 1 1
Hammarby Sjostad. Fastigheten ér bebyggd med tre huskroppar i sex plan, sammanlénkade av
tva trapphus och innehaller huvudsakligen kontor. Byggnaderna uppférdes i slutet av 1980-
talet och ytan uppgar till ca 7 800 kvm. Utbildningstérvaltningen och SISAB har granskat
fastigheten och finner att en av byggnaderna har goda forutsdttningar att fungera som
kompletterande skollokaler till angriansande Sjostadsskolan. Genom férvirvet tillgodoses pa ett
bra séitt delar av Utbildningsnidmndens behov av skollokaler i Hammarby Sjdstad.
Kontorsbyggnaderna i dvrigt dr vil fungerande och lampligt beléigna centralt i Hammarby
Sjostad. Ett forvary dr i linje med S:t Erik Markutvecklings uppgift att férvirva och forvalta
fastigheter i syfte att friimja Stockholms utveckling.

Kopet sker genom att séljaren Fabege dverldter och S:t Erik Markutveckling forvérvar
samtliga aktier 1 det nybildade bolaget Fabege V 69 AB (under namnéndring) som samtidigt
blir innehavare av tomtritten till fastigheten Godsfinkan 1. S:t Erik Markutveckling AB
forestas kopa bolaget Fabege V 69 AB (under namnéindring) f6r en kopeskilling baserad pa ett
Overenskommet virde pa fastigheten om 190 000 000 kronor. Fastighetsvirdet dr i nivd med
marknadsvirde enligt extern fastighetsvirdering. Tilltridde till bolaget och dess tomtritt foreslas
ske under slutet av 2014 efter godkénnande av kommunfullmaktige.

Bakgrund

Hammarby Sjéstad 4r ett av stadens stora stadsutvecklingsomraden dir ett omfattande
bostadsbyggande skett under senaste 10-15-arsperioden. Nyproduktionen av bostdder medfor
ett stort behov av nya grundskolor. Planering for detta pagér i samarbete mellan Skolfastigheter
1 Stockholm AB, SISAB och Utbildningsndmnden.

I samband med pagéende planering av nya skollokaler i Hammarby Sjostad har fastigheten
Godslinkan 1 med adress Heliosgatan 22-26, Stoclkholm identifierats som en mélig framtida
grundskola. Fastigheten dr bebyggd med tre kontorsbyggnader fran 1990-talet, har en
uthyrningsbar yta om cirka 7 850 kvm, och angrénsar till befintliga Sjdstadsskolan. Fastigheten
innehas med tomtritt av Fabege, som har beslutat silja tomtritten. Diskussioner mellan Fabege
och Stockholms stad genom exploateringskontoret har pagatt sedan bérjan av aret. Analyser av
byggnad 3 omfattande c¢:a 2.800 kvm har genomférts av SISAB, vilka resulterat 1 att
byggnaden i sin helhet dr lamplig att bygga om till skola med tillfalligt bygglov. En
lokalombyggnad kriivs dock for att kunna erbjuda Utbildningsndmnden skollokaler. De tva
dvriga kontorsbyggnader som #r fullt uthyrda kan fortsdttningsvis nyttjas som kontor. P2 langre
sikt kan planindring och ny markanviindning bli aktuell. Ett forvérv av den aktuella
fastigheten #r sdledes i linje med S:t Erik Markutvecklings uppgift att forviirva och forvalta
fastigheter i syfte att frimja Stockholms utveckling.

Den 21 maj 2014 triffades en avsiktsforklaring mellan Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB), Stockholms stads utbildningsnimnd och S.t Erik Markutveckling AB dér parterna
enades om att ett forvary av Godsfinkan 1 skulle vara ett bra sétt att till delar 16sa
Utbildningsndgmndens behov av skollokaler i Hammarby Sjostad (bilaga 1).
Avsiktstorklaringen redovisar dven ett mojligt genomforande dér parterna star for olika delar.
Kortfattat innebér det att S:t Erik Markutveckling AB forst provar mgjligheten att forvarva
Godsfinkan 1 pd marknadsmissiga villkor. Parallellt med detta forbereder




Utbildningsforvaltningen en bestéllning av en ombyggnation fran SISAB och S:t Erik
Markutveckling och Sisab en forhyrning 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 tomtrétten finns tre byggnaders i sex plan sammanlidnkade med tva trapphus. Byggnaderna
ar uppforda i slutet av 1980-talet for i huvudsak kontorsindamal. Gatuadress ér Heliosgatan
22-26, ett centralt lige i Hammarby Sjostad. Den totala uthyrbara arean uppgar till 7 800 kvm.

Byggnaderna har betongstomme och fasaderna ér tdckta med stenmaterial. Uppvédrmning sker
med fjarrvirme. Kontoren &r bade av celltyp och 6ppna landskap. Materialen &r varierande
med bade parkett och linoleum pa golven. Vaggarna ér till 6vervigande delen vitmalad vév.
Byggnadens allménna skick och standard far betraktas som normal.
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Aktiedverlatelseavtal mm

Fastighetsforvérvet foreslas ske 1 bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal 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 forvérvat
tomtrétten till Godsfinkan 1 av Mélartornet/Fabege.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl a f6ljande:
- S:t Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga aktier i Fabege V 69 AB
(under namnéndring) org nr: 556969-5314 och ddrmed tomtritten till
fastigheterna Stockholm Godsfinkan 1.
- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 190 mnkr.

- Tilltrdde sker 1 slutet av december 2014 efter beslut av kommunfullmaéktige.

- Bolagsstimma i bolaget skall hallas pa tilltridesdagen med val av nya
styrelseledaméter och revisor.

- Séljaren garanterar att bolaget inte har nagra anstéllda pa tilltradesdagen.
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- Siljaren ldmnar sedvanliga garantier avseende bolaget och att dess handlingar
ar korrekta, t ex att bolaget inte har férfallna skatteskulder eller motsvarande.

- Tomtratten dverlats i befintligt skick med friskrivning for séljaren fran ansvar
for fel och brister. Képaren har haft mojligheten att besiktiga fastigheten och
gillande hyresavtal.

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

- Bolagets lan loses pa tilltrddesdagen.

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

Kommunfullmaktige foreslds vilja samma styrelse och lekmannarevisorer som i S:t Erik
Markutveckling, vilket #r fallet 1 samtliga dotterbolag till S:t Erik Markutveckling.

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

Arendets beredning mm

Samréad har skett med stadsledningskontoret, koncernledningen i Stockholms Stadshus AB,
exploateringskontoret, SISAB och utbildningsférvaltningen. Intern avsiktsforklaring daterad 21
maj 2014 har redovisats i Utbildningsndmnden, Sisabs och S:t Erik Markutvecklings styrelser.
Syftet med avsiktsforklaringen &r att prova mojligheten att férvérva tomtrétten och dérefter
bygga om en av byggnaderna till skola.

Virdering av tomtriitten Godsfinkan 1 har utf6rts av extern virderingskonsult och
underliggande fastighetsvirde 4r 1 linje med beddmt marknadsviirde. Viirderingen har
genomforts under maj 2014, Extern teknisk besiktning av fastigheterna har utforts, bl a med
avseende pd underhélls- och miljdstatus (bil 4). Brandkonsult har besiktigat den byggnad som
planeras byggas om till skola och konstaterar att det dr genomifdrbart att dndra verksamheten
till skola. Foretradare frin SISAB har deltagit vid tekniska besiktningar. Samrad 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 forts mellan S:t Erik Markutveckling och Sisab,

Ekonomiska konsekvenser pa kort sikt for S:t Erik Markutveckling

Bolagets verksamhet antas generera ett 6verskott. Trots den finansiella kostnad som belastar
S:t Erik Markutveckling till {6ljd av nyupplaning for férvirvet bor resultatet for koncernen S:t
Erik Markutveckling paverkas positivt.

Bilagor:

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

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




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




Protokoll fort vid styrelsemote den 6 okt 2014 i
S:t Erik Markutveckling AB, Stadshuset, 3 tr.

§ L

Justeras-2014-10-06
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Per BEomstland o “Roland Str q{@&n%

Niirvarande:

Ordforande Per Blomstrand

Vice ordféranden Roland Stromgren

Ledamoten Inger Johansson Kjaerboe

Suppleanten Hans Pettersson

Ovriga Marie Wallhammar

Peter Kvarnhem

Utseende av justeringsmiin

Att jimte ordféranden Per Blomstrand justera dagens protokoll utsags vice ordforanden
Roland Strémgren.

§ 2. Forvirv av fomtriitt

L.

Styrelsen foreslar koncernstyrelsen for Stockholims Stadshus AB respektive

kommunfullméiktige att besluta foljande.

a)

h)

S:t Erik Markutveckling AB:s forviirv av samtliga aktier i Fabege V 69 AB (under
namnéndring), org nr. 556969-5314, och dérmed tomtréitten Godsfinkan 1, baserat
pa ett underliggande fastighetsviirde om 190 mnkr och pé dvriga villkor som anges i
aktietverlatelseavtalet, godkiinns.

Sit Erik Markutveckling AB fér i uppdrag att genomfora kdpet samt teckna
erforderliga avtal.

Finansiering sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor.

S:t Erik Markutvecklings lanelimit uttkas med 190 mnkr for att genomftra
forvérvet.

Ny styrelse foér Fabege V 69 AB (under namnéndring); org nr 556969-5314) utses.
Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fabege V 69 AB (under namnéndring)
utses.

Ny bolagsordning f6r Fabege V 69 AB (under namniindring) godkiinns.
Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Ingdri
koncernen Sg»%ggkholms
Stockhofms

Stadshus AB




2. Styrelsen beslutar for egen del, under forutséttning av kommunfullmiktiges
godkénnande och uppdrag enligt pkt I ovan samt av erforderlig finansiering, foljande.

a) Forvirvet av samtliga aktier i Fabege V 69 AB (under namnéindring), org.ne
556969-5314, och ddrmed tomtriitten Godsfinkan 1, samt tecknat
aktiedverlitelseavtal avseende forviirvet godkénns,

b) VD fariuppdrag att genomf6ra forvirvet av samtliga aktier i Fabege V 69 AB
(under namnéndring) i enlighet med aktictverldtelseavtalet, samt teckna
erforderliga avtal och vidta de Gvriga atgérder som erfordras for att verkstélla
forvirvet.

c) Styrelseordfrande i S;t Erik Markutveckling utses till ombud vid extra

bolagsstimma for Fabege V 69 AB (under namnéindring) pa tilltridesdagen.

d) Protokollet i detta drende térklaras omedelbart justerat

§3. Ovrigt

Niista sammantriide:
Tisdag 25 november k1. 13.00

Vid protokoliet:

Peter Kvarnhem




	d14-1326bilaga2
	protokoll



