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Styrelse 2015-07-08
Arende 3
2015-07-06

Sid. 1(10)

Forvarv av fyra tomtratter

Forslag till beslut

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

a)

b)

c)
d)

€)
f)
9)
h)

i)

S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av samtliga aktier i Martin Olsson
Fastigheter AB (under namnandring), org nr. 556027-2972 och darmed tomtratterna
Postgérden 2 och 4, Vasslan 4 och Angsbotten 8, baserat pa underliggande
fastighetsvarde om 605 mnkr och pa 6vriga villkor som anges i
aktieoverlatelseavtalet, godkanns.

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

Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gallande villkor.

S:t Erik Markutvecklings lanelimit utokas med 605 mnkr for att genomfora
forvérvet.

Ny styrelse for Martin Olsson Fastigheter AB (under namnandring); org nr 556027-
2972 utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Martin Olsson Fastigheter AB (under
namnéndring) utses.

Ny bolagsordning for Martin Olsson Fastigheter AB (under namnéandring)
godkéanns.

En likvidering av Martin Olsson Fastigheter AB efter genomford internéverlatelse
av de fyra tomtratterna till S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Stockholm Norra
Station (under namnandring) godkénns.

Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

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

a) Tjansteutlatande Forvarv av fyra tomtratter 2015-07-06 godkanns.

b) Forvérvet av samtliga aktier i Martin Olsson Fastigheter AB (under namnandring),
org.nr 556027-2972 och darmed tomtréatten Postgarden 2 och 4, Vasslan 4 och
Angsbotten 8, samt aktiedverlatelseavtal avseende forvarvet godkanns.

c) Avtal om garantiforsékring godkanns.

d) Styrelseordforande i S:t Erik Markutveckling, Jonas Schneider, utses till ombud vid
extra bolagsstamma for Martin Olsson Fastighets AB (under namnandring) pa
tilltradesdagen.

e) VD fari uppdrag att infor tilltradet underteckna erforderliga handlingar, traffa
ovriga avtal och vidta de atgarder som erfordras for att verkstélla beslutet.

f) Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

S:t Erik Markutveckling AB  Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i c¥Hg
Postadress 08-508 290 00 08-509 290 80 koncernen o <
c/o Stockholms Stadshus AB  Besoksadress E-post Stockholms e :‘f

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB Ry



Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB foreslas forvarva fyra tomtrétter - Postgarden 2 och 4 och Vasslan
4, belagna i Arsta och Angsbotten 8 i Norra Djurgardsstaden, med totalt ca 34 000 m2 uthyrbar
area. Mark och byggnader &r uthyrda for verksamhet inom i huvudsak partihandel och en storre
lokal ar uthyrd till dagligvaruhandel. Merparten av hyresavtalen I6per fram till 2021 -2023.
Den dominerande hyresgasten i fastigheterna ar Martin & Servera, som &r en ledande
restaurang och storkoksspecialist.

Arstafaltet och Norra Djurgardsstaden &r tva av stadens stora stadsutvecklingsomréden.
Planerad utbyggnad av Arstaféltet till en ny stadsdel med drygt 5.000 ldgenheter beraknas ta
15-20 ar. Tomtratterna Postgarden 2 och 4 &r belagna strax véster och direkt angransande till
det planerade utvecklingsomradet p& Arstaféltet. Tomtratterna kan komma att inkluderas i
utvecklingsplanerna och rymma ca 500 lagenheter.

| Norra Djurgardsstaden har flera nyproduktionsprojekt redan paborjats direkt intill tomtratten
Angsbotten 8, i Norra Djurgardsstadens sodra delar. Aven denna tomtratt skulle kunna
planldaggas for bostader och rymma uppemot 100 lagenheter.

De fyra tomtratterna &gs av Martin Olsson Fastigheter AB, som i sin tur dgs av tre
familjemedlemmar ur Martin Olsson-familjen via MMMB Holding AB. Under varen har
séljaren genomfort forsaljningen av de fyra tomtratterna genom ett anbudsférfarande via en
fastighetsradgivare. Intresset bland potentiella kopare har varit stort. S:t Erik Markutveckling
inbjods i juni att ga vidare i processen. Ett forslag till aktiedverlatelseavtal har tagits fram
avseende forvarvet av samtliga aktier i Martin Olsson Fastigheter AB och dérmed forvérvas de
fyra tomtratterna Postgarden 2 och 4, Vasslan 4 och Angsbotten 8 baserat pa ett underliggande
fastighetsvarde om 605 mnkr. Aktiedverlatelseavtalet ar villkorat av ett slutligt godkannande
av kommunfullméktige senast den 2 november 2015.

Ur stadens och S:t Erik Markutvecklings perspektiv finns stora fordelar med forvarv av de fyra
tomtratterna. De ligger i direkt anslutning till tva stora stadsutvecklingsprojekt och méjliggor
att dessa utdkas med uppemot 500 respektive 100 nya lagenheter. Samtidigt ar fastigheterna
fullt uthyrda till framat ar 2023 och ger darmed l6pande intakter i avvaktan pa kommande
stadsutveckling. S:t Erik Markutveckling har genom kontakter med stadsbyggnads- och
exploateringskontoren blivit starkt i sin uppfattning att forvarven ar intressanta ur en langsiktig
bostadsforsorjningssynpunkt. Gallande hyresavtal t o m ar 2023 passar tidsmassigt véal med
kommande stadsutveckling pa Arstafaltet. Stadens mal om 40.000 lagenheter till ar 2020
innebdr ett intensivt arbete hos stadsbyggnads-, exploateringskontoren och stadens
bostadsbolag. For att ocksa na malet om 140.000 fram till ar 2030 behover dven mer
langsiktiga insatser vidtas. Forvarven av dessa fyra tomtratter passar val in i stadens langsikta
bostadsbyggnadsmal.

Efter tilltradet av bolaget Martin Olsson Fastigheter AB foreslas de fyra tomtratterna dverlatas
till S:t Erik Markutvecklings vilande dotterbolag Stockholm Norra Station AB (under
namnandring) och bolaget Martin Olsson Fastigheter AB foreslas darefter likvideras. Forvarvet
av de fyra tomtratterna renodlas darmed och blir ett vasentligt tillskott bland S:t Erik
Markutvecklings fastighetsagande dotterbolag.



Bakgrund stadsutveckling

I augusti 2007 fick stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret i Stockholm i uppdrag att
utreda en ny stadsdel p& Arstafaltet samt att anordna ett arkitekt- och stadsbyggnadsuppdrag.
Varen 2008 bjod Stockholms Stad arkitekter fran hela varlden till en internationell
arkitekttavling avseende Arstafiltet och sedan 2009 har staden bearbetat forslagen.

P& Arstafaltet kommer en helt ny stadsdel att byggas, som knyter ihop Arsta och Ostberga. Den
nya stadsdelen pé& Arstaféltet & uppbyggd kring en stor park omfattande 30 av dagens 50
hektar. Bebyggelsen kring parken omfattar ca 5 000 l&genheter och 130 000 kvm
verksamhetslokaler, kontor och service med ca 2 600 arbetsplatser. Utarbetat programforslag,
kommer byggas ut i etapper med start 2016 och en fardigstallande tid om 10-15 ar.

Tomtratterna Postgarden 2 och 4 ar beldgna strax vaster och direkt angransande till det
planerade utvecklingsomradet pa Arstafaltet. Tomtratterna kan komma att inkluderas i
utvecklingsplanerna och rymma ca 500 lagenheter.

Bild: Strukturplan med markermg tomtratterna



Norra Djurgardsstaden byggs for att mota stadens okande behov av allt fran bostéader,
arbetsplatser, service och kollektivtrafik till férskolor, gronomraden, kultur och idrott. Norra
Djurgardsstaden bestar av Hjorthagen, Vartanamnen, Frihamnen och Loudden och ar ett av
Europa storsta stadsutvecklingsomraden. Totalt planeras for 12 000 nya bostader och 35 000
nya arbetsplatser. | bérjan av 2000-talet inleddes planeringen och i maj 2011 boérjade de forsta
670 bostaderna att byggas. Hittills har mark for 4 000 bostader anvisats varav 500 ar
studentbostader. Ar 2020 kommer enligt plan fler &n 6 000 nya bostader ha byggts mellan
Husarviken och det gamla Gasverket i Hjorthagen.
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Bild: Stadsutveckling Norra djurgardsstaden

| Norra Djurgardsstaden har flera nyproduktionsprojekt redan paborjats direkt intill tomtratten
Angsbotten 8, i Norra Djurgardsstadens sodra delar. Aven denna tomtratt skulle kunna
planldaggas for bostader och rymma uppemot 100 l&genheter.



Beskrivning av tomtréatterna Postgarden 2 och 4

Postgarden 2

Fastigheten omfattar i huvudsak en storre logistikbyggnad med moderna lokaler for
lagerhallning av rumstempererade, kylda och frysta varor. Dessa ytor kompletteras av
kontorslokaler i ett antal vaningar, en mindre butik for restaurangmaterial samt en
lunchrestaurang. Lagerutrymmen &r vél fungerande och anpassade fér snabb och flexibel
distribution mot fraktfordon. Byggnaden har flera lastportar bade mot dster och véaster, samt
goda last-och lossningsmdjligheter aven for storre fordon. Under byggnaden ligger ett
personbilsgarage med plats for 126 fordon, vilket kompletterar de runt 63 uteparkeringarna.

Uthyrningsbar area enligt hyreskontrakten ar angiven till drygt 22 000 m2. Restaurang och
storkoksspecialisten Martin & Servera forhyr knappt 100 % med avtal till ar 2023.

Postgarden 4

Byggnaden anvands i huvudsak i lager- och distributionsverksamheten med vissa kontorsytor
pa plan 2. Till denna tomtratt hor ca 53 parkeringsplatser. Bada tomtratterna har del i
Gemensamhetsanlaggning Postgarden GA:1 som bestar av kommunikations- och
parkeringsytor. Martin o Servera forhyr 100 % med avtal till 2023.
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Beskrivning av tomtratten Vasslan 4

Bild: VVasslan 4 i Arsta

Vasslan 4

Byggnaden innehaller butiksareor i tva vaningar, parkeringsytor for ca 131 fordon,
varumottagning och mindre kontorsytor. Total lokalyta uppgar till 5 056 kvm. Tre hyresgaster
delar i dagslaget pa lokalerna dér den absolut storsta hyresgasten utgors av Martin & Servera
AB — Cash Arsta som bedriver restauranggrossistverksamhet, med hyresavtal till ar 2021.
Office Depot och Arcade Gruppen driver ocksa butiksverksamhet i byggnaden.
Tillfartsmojligheterna for bade stora och sma fordon ar goda, och en stor del av
parkeringsytorna ar takforsedda.
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Beskrivning av tomtratten Angsbotten 8

B|Id Angsbotten 8i Norra Djurgardstaden

Angsbotten 8

Fastigheten ar beldgen i sédra delen av Norra Djurgardsstadens utvecklingsomrade vilket
skapar stora mojligheter for dagligvaruhandel och annan fastighetsanvandning. Byggnaden
bestar av tva vaningsplan, entréytor och lokaler for dagligvaruhandel. Pa fastigheten finns dven
ca 125 parkeringsplatser, en nyligen uppford véderskyddad lastplats samt servitut for ny battre
in/nedfart.

Entrén &r riktad mot norr och nas via gang, cykel och bilvéagar. Tekniskt sett ar fasader, tak och
innemilj6 av god standard med platbekladda véaggar och tak med ytskikt av papp. |

butikerna erbjuds stora, 6ppna och flexibla ytor. Axfood Sverige AB med Hemkdp ar klart
dominerande hyresgast och har hyresavtal till ar 2021. En mindre forhyrning genom Office
Depot finns &ven hér.
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Séaljaren och foérsaljningsprocessen

De fyra tomtratterna &gs av Martin Olsson Fastigheter AB, som i sin tur dgs av tre
familjemedlemmar ur Martin Olsson-familjen via MMMB Holding AB. Agarna ar fjarde
generationen till ursprungliga handelsmannen Martin Olsson. Agarna har beslutat salja
fastigheterna, renodla sin verksamhet och fortsatta med foretaget Martin & Servera. Martin &
Servera bildades 2012 genom en hopslagning av Martin Olsson Handelsaktiebolag och Servera
R&S. 70 procent av aktierna i Martin & Servera &gs av Axel Johnsson AB och 30 procent av
familjen Oldmark.

Under varen har saljaren genomfort forsaljningen av de fyra tomtrétterna genom ett
anbudsforfarande via en fastighetsradgivare. Intresset bland potentiella kdpare har varit stort
och manga bud har enligt uppgift lamnats. Efter att S:t Erik Markutveckling lamnat ett
indikativt bud inbjods bolaget i juni att ga vidare i processen och ta del av ett omfattande
informationsmaterial om bolag och tomtrétter samt mojlighet att besiktiga fastigheterna och
bolaget. S:t Erik Markutveckling har med st6d av externa radgivare noga granskat bolag och
tomtratter ur teknisk, juridisk, ekonomisk och skatteméssig synpunkt. VVardering av tomtratten
Postgérden 2 och 4, Vasslan 4 och Angsbotten 8 har utforts. Samréad har skett med
stadsbyggnads- och exploateringskontoren vad galler framtida stadsutveckling.

Aktiedverlatelseavtal mm

Fastighetsforvarvet foreslas ske genom forvarv av aktiebolaget Martin Olsson Fastigheter AB
och ett aktiedverlatelseavtal har tagits fram. Forslaget till avtal innebér att Stockholms stad
genom dess bolag S:t Erik Markutveckling AB koper aktierna i Martin Olsson Fastigheter AB,
org nr: 556027-2972 (under namnéandring) som &r dgare till tomtratten till Postgarden 2 och 4,
Vasslan 4 och Angsbotten 8 av saljaren.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl a foljande:

- S:t Erik Markutveckling AB forvarvar samtliga aktier i Martin Olsson
Fastigheter AB (under namnéndring) org nr: 556027-2972 och darmed
tomtratten till fastigheterna Stockholm Postgarden 2 och 4, Vasslan 4 och
Angsbotten 8.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 605 mnkr.

- Tomtratterna 6verlats i befintligt skick med friskrivning for séljaren fran
ansvar for fel och brister. Képaren har haft méjligheten att besiktiga
fastigheten och gallande hyresavtal mm.

- Fram till tilltradesdagen forbinder sig saljaren att vidta sedvanliga atgarder
betraffande forvaltning av bolaget och tomtrétterna samt tillse att tomtrétterna
ar fullvérdesforsakrade.

- Bolaget har en anstalld person, pa tilltradesdagen.

- Séljaren lamnar sedvanliga garantier avseende behdrighet, aktier, bolaget,
tomtratter, anstallda, skatter. Pa forslag av séljaren och mot bakgrund av att
saljaren kommer avveckas foreslas att S:t Erik Markutveckling tecknar en
sérskild garantiforsakring.



- Tilltrade sker efter beslut av kommunfullméktige.

- Bolagsstamma i bolaget skall hallas pa tilltradesdagen med val av nya
styrelseledamdter och revisor.

- Bolagets befintliga banklan léses av S:t Erik Markutveckling pa
tilltradesdagen.

- Bolagets firma andras till ett namn som inte innehaller "Martin Olsson”.

- Forvérvet kraver beslut av Stockholms Stadshus ABs styrelse,
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige. Avtalet ar villkorat av att
kommunfullméktige fattar beslut i d&rendet senast den 2 november 2015.

- Avtalet villkoras av att S:t Erik Markutveckling AB kan tréffa ett avtal om
garantiforsékring.

Kommunfullmaktige foreslas vélja samma styrelse och lekmannarevisorer som i S:t Erik
Markutveckling, vilket ar fallet i samtliga dotterbolag till S:t Erik Markutveckling.
Ny bolagsordning som dverensstammer med stadens standardbolagsordning har tagits fram.

Aktieoverlatelseavtalet, som &r sekretessbelagt, forvaras pa Stockholms Stadshus ABs kontor,
och kommer pa sedvanligt satt finnas tillgangligt for ledamoéter i Stockholms Stadshus AB,
ledamoter i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Efter tilltradet av bolaget Martin Olsson Fastigheter AB foreslas de fyra tomtratterna 6verlatas
till S:t Erik Markutvecklings vilande dotterbolag Stockholm Norra Station AB (under
namnandring) och bolaget Martin Olsson Fastigheter AB foreslas darefter likvideras. Forvarvet
av de fyra tomtréatterna renodlas darmed och tomtratterna Postgarden 2 och 4, Vasslan 4 och
Angsbotten 8 blir ett vasentligt tillskott bland S:t Erik Markutvecklings fastighetsagande
dotterbolag.

Arendets beredning mm

Samrad har skett med koncernledningen i Stockholms Stadshus AB, stadsbyggnads- och
exploateringskontoren.

Sedvanliga forberedelser har skett i arendet. Vérdering av tomtratten Postgarden 2 och 4,
Vasslan 4 och Angsbotten 8 har utforts av extern varderingskonsult. Extern teknisk och
miljoméssig beddmning av fastigheterna har utforts och granskats. Juridisk granskning har
gjorts av bl a hyresavtal, dvriga avtal, bolagshandlingar avseende bolaget Martin Olsson
Fastigheter AB. Finansiell och skattemassig analys har ocksa skett, med hjalp av externa
radgivare. Pa forslag fran séljaren och mot bakgrund av att saljaren kommer avvecklas foreslas
att S:t Erik Markutveckling AB tecknar en sérskild garantiférsakring. Sarskild
forsakringsradgivare har granskat forsakringsvillkoren i garantiforsakringen i syfte att
sakerstalla att forslaget till aktiedverlatelseavtal och forslaget till forsakringsavtal ar
sammankopplade och koordinerade. S:t Erik Markutvecklings styrelse har successivt behandlat
arendet vid sammantradena 2015-05-25, 2015-06-25 samt 2015-07-01.
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Ekonomiska konsekvenser pa lang sikt

Overenskommelse har traffats om ett forvarv baserat pa ett underliggande fastighetsvarde om
605 mnkr. Fastighetsvardet ar hogre an marknadsvardet for pagaende markanvandning (dvs
partihandel och logistik), men det motiveras val dels av det skett ett anbudsforfarande pa
dagens fastighetsmarknad med laga rantor och stor efterfragan pa vélbelagna, storre objekt,
dels tillkommande byggréattsvarde och mojlighet att bygga ca 500 lagenheter pa fastigheterna
Postgérden 2 och 4 och 100 ldgenheter pa Angsbotten 8.

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 foljd av nyupplaning for forvarvet bedéms resultatet for koncernen
S:t Erik Markutveckling paverkas positivt fram till dess att exploateringen inleds.

Bilagor:

Bilaga 1: Aktiedverlatelseavtal mellan MMMB Holding AB och S:t Erik Markutveckling
(version 2015-07-05)

Bilaga 2: Koparens Garantiforsakring (version utkast 2015-06-22- svensk Gversattning)
Bilaga 3: Forslag ny bolagsordning Martin Olsson Fastigheter (under namnéndring)
Bilaga 4: PM BedO0mning av status teknik och miljo
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