Utlatande 2017:216 RI (Dnr 112-859/2017)

S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av tomtratt och
forsaljning av mark i Ulvsunda industriomrade i
Bromma

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i Sagax
Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-1896, och
dérmed tomtrétten Valsverket 10, for en kopeskilling om 203 mkr och i
ovrigt pa villkor som presenteras i utlatandet, godkénns.

2. S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-maéstarens
forsdljning av obebyggd mark pa del av fastigheten Gjutméstaren 6, for
en kdpeskilling om 21,5 mnkr och i dvrigt pa villkor som presenteras i
utlatandet, godkénns.

3. Ny bolagsordning for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring),
org.nr. 559083-1896 enligt bilaga 3 till utlatandet, godkénns.

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

5. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB
i uppdrag att genomfora kop och forsiljning samt teckna erforderliga
avtal.

6. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.




Arendet

S:t Erik Markutveckling AB édger idag fastigheten Gjutméstaren 6, fore detta
Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomréde i Bromma. I
stadsbyggnadsndmndens utstéllningsforslag till ny 6versiktsplan fran juni 2017
framgar att det finns mycket stora stadsutvecklingsmdjligheter i omradet.
Bolagets fastighet Gjutmistaren 6 kan inte bebyggas med bostdder forrin
tidigast ar 2038 pé grund av buller fran Bromma flygplats.

S:t Erik Markutvecklings styrelse godkidnde den 16 augusti 2017, genom
bolagskop, forvirv av tomtréitten Valsverket 10 for en kdpeskilling om 203
mnkr, samt forsiljning av obebyggd mark pa del av Gjutmaistaren 6, for en
kopeskilling om 21,5 mnkr. Motparten i bada affarerna ar dotterbolag till AB
Sagax. Infor bytesaffaren har externa varderingar genomforts. DA drendet ar av
principiell beskaffenhet genom att det omfattar ett bolagsforvérv har drendet
hemstéllts till kommunfullméktige for godkdnnande.

Eftersom S:t Erik Markutveckling inte tilltrdder aktierna i Sagax Stockholm
24 AB forran ar 2020 kommer styrelse samt lekmannarevisor och suppleant
for denne att véljas i ett senare skede. Val ér for ndrvarande planerat till kvartal
1 ar 2020.

Beredning

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

Mina synpunkter

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostider till &r 2020, varav
minst hélften ska vara hyresritter. Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm.
Under ar 2016 paborjades mer dn 7 000 bostédder, vilket motsvarar en takt i
byggandet som ar hogre &n under miljonprogrammet.

Detta strategiska markforvérv innebar ett vardefullt tillskott av mark som ska
anvéndas till bostéder, skolor och andra angeldgna dndamal i omrédet.

Bilagor
1. Tjénsteutlatande fran S:t Erik Markutveckling AB
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB
16 augusti 2017



3. Bolagsordning Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring),
org.nr. 559083-1896

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Sagax
Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-1896, och
dérmed tomtrétten Valsverket 10, for en kopeskilling om 203 mkr och i
ovrigt pa villkor som presenteras i utlatandet, godkanns.

2. S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-maéstarens
forsdljning av obebyggd mark pé del av fastigheten Gjutmaéstaren 6, for
en kopeskilling om 21,5 mnkr och i 6vrigt pa villkor som presenteras i
utlatandet, godkéanns.

3. Ny bolagsordning for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring),
org.nr. 559083-1896 enligt bilaga 3 till utlatandet, godkanns.

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

5. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB i
uppdrag att genomfora kdp och forsédljning samt teckna erforderliga
avtal.

6. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 4 oktober 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

I utstéllningsforslaget till en ny 6versiktsplan frén juni 2017 framgar att det
finns mycket stora mdjligheter till stadsutveckling i Ulvsunda industriomréde i
Bromma. [ samband med kommande stadsutveckling behdver ocksé mark
reserveras for nya forskolor och skolor.

S:t Erik Markutveckling dger sedan ar 2004 fastigheten Gjutmaéstaren 6,
fore detta Prippsbryggeriet i Ulvsunda industriomrade. Inom fastigheten finns
obebyggda markomréden som inte far bebyggas med bostéder sé lange
Bromma flygplats finns kvar, vilket bedoms gélla &tminstone fram till ar 2038.

Sagax ér ett borsnoterat fastighetsbolag med affarsidé att investera i
kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager och latt industri.
Bolaget har fastigheter i hela Europa, men tyngdpunkten i fastighetsbestandet
finns i Stockholm. Tomtrétten Valsverket 10 innehas av Sagax genom ett
dotterbolag. Intill de obebyggda markomradena inom Gjutmaistaren 6 dger de
fastigheten Gjutmastaren 8. Sagax har for avsikt att bebygga Gjutmaistaren 8
tillsammans med den forvarvade marken med byggnader for lattindustri och
bland annat flytta vissa av verksamheterna fran Valsverket 10 dit.

S:t Erik Markutveckling har tillsammans med Sagax kommit fram till ett
forslag att genomfora en bytesaffar. S:t Erik Markutveckling forvarvar
tomtrétten Valsverket 10 genom ett bolagsférvirv och Sagax forvirvar genom
ett dotterbolag en obebyggd del av fastigheten Gjutmaéstaren 6. Bolaget Sagax
Stockholm 24 AB som forvérvas, och som idag dgs av Sagax koncern, ska
namnéndras till Fastighets AB Valsverket eller annat namn som Bolagsverket
godkanner. Forvirvet av tomtritten bedoms kunna ge plats for bostdder och
allmédnna &ndamal som till exempel skolor och forskolor, istillet for lager- och
logistikverksamhet. Samtidigt mojliggor bytesaffaren att nya moderna
byggnader for lattindustri byggs 1 de mer bullerstdrda delarna av Ulvsunda
inom Gjutmastaren 6.

S:t Erik Markutvecklings styrelse godkdnde ovanstaende forslag till
bytesaffdr den 16 augusti 2017. D4 drendet &r av principiell beskaffenhet
genom att det omfattar ett bolagsforvary hemstélldes drendet till
kommunfullmiktige for godkédnnande.

S:t Erik Markutveckling gér bedomningen att Sagax, med sin ldnga
erfarenhet av att dga och forvalta moderna och funktionella lattindustrilokaler,
kan bli en tillgang for framtida stadsutveckling inom olika arbetsplatsomréden.



Eftersom S:t Erik Markutveckling inte tilltrdder aktierna i Sagax Stockholm
24 AB forrén ar 2020 kommer styrelse samt lekmannarevisor och suppleant
for denne att viljas i ett senare skede. Val ér for nidrvarande planerat till kvartal
1 ar 2020.

Kopeskillingar och varderingar
S:t Erik Markutveckling har latit utféra externa véirderingar av tomtrétten och
markomradet. Vidare har bolaget 1atit gora en sedvanlig juridisk och
ekonomisk granskning samt bedomning av teknik och milj6.
Overenskommelse har triffats om en kdpeskilling om 203 mnkr for Valsverket
10, att jimfora med ett marknadsvirde om 189 mnkr for industriindamal.
Overenskommen kopeskilling for del av Gjutmistaren 6 uppgér till 21,5
mnkr, vilket ar 12,5 mnkr lagre 4n marknadsvardet om 34 mnkr, vilket bland
annat kompenserar for flytt av nuvarande hyresgést inom Valsverket 10 till
Gjutmaistaren 6. Bolaget bedomer, mot bakgrund av dagens lage pa
Stockholms fastighetsmarknad, att avvikelserna &r rimliga for att frigdra en
stor fastighet for bostads- och allmidnna dndamal och samtidigt flytta
lattindustriell verksambhet till en béttre plats.

Objektens omfattning

Tomtritten Valsverket 10 omfattar drygt 20 000 kvm mark och ar bebyggd
med industribyggnader om totalt ca 16 440 kvm. Byggnaderna &r mellan ett
och tre vaningsplan samt uppforda och tillbyggda mellan &r 1960 och 1980.
Byggnaderna har fyra hyresgéster med ett arligt positivt driftnetto om ca 12-13
mnkr,



Gjutmdstaren 6 ldngst ner. Till vinster utanfor bild ligger Bromma flygplats.

Det obebyggda markomradet inom Gjutméstaren 6 som foreslas siljas till
Sagax uppgér till ca 9 700 kvm och ligger langs Norrvéagen invid tvarbanan.
Omrédet gransar till Sagax fastighet Gjutmaéstaren 8. Det nyttjas idag som
parkering och upplag for Stockholm Vatten och Avfalls jordmassor. S:t Erik
Markutveckling har i samband med bytesaffaren for avsikt att erbjuda
Stockholm Vatten och Avfall att arrendera annan mark pé fastigheten.

Avtalsvillkor

I bytesaffdren ingér att S:t Erik Markutveckling finansierar del av en
hyresgéstanpassning i Valsverket 10 om maximalt 7,5 mnkr f6r en befintlig
hyresgést, i avvaktan pa att Sagax fardigstallt sin nybyggnad och hyresgésten
flyttar dit. Darfor ska ocksé Sagax teckna erforderliga avtal med berdrd
hyresgist som ska flytta fran Valsverket 10, samt ansdka om bygglov for
hyresgastanpassningen pé fastigheten.

Vad giller overlatelsen av markdelen inom fastigheten Gjutmaéstaren 6, atar
sig S:t Erik Markutveckling att tillse att arrendeavtalet med Stockholm Vatten
och Avfall AB upphor att gélla senast pé tilltrddesdagen. I villkoren ingar
ocksa att kommunfullméktige senast den 6 november 2017 godkénner
bytesaffaren genom beslut som senare vinner laga kraft, samt att de tillstdnd



som krévs for uppforande av ny byggnad pa Gjutméstaren 8 vunnit laga kraft
senast den 1 mars 2018.

Sagax har for avsikt att ans6ka om markanvisning hos
exploateringsndmnden for industriindamal inom Riksby programomréde, i
syfte att kompensera for den fastighetsvolym som férsvinner genom
forsdljningen av Valsverket 10. S:t Erik Markutveckling forbinder sig att lojalt
och aktivt verka for att Sagaxkoncernen erhéller erbjudande om markanvisning
inom Riksby pé marknadsmaéssiga villkor. Om beslut om markanvisning inte
erhalls senast den 1 januari 2020 utgér en tilldggskopeskilling om 15 mnkr for
aktierna géllande forvérvet av tomtrétten Valsverket 10.

Tilltradet till del av Gjutméstaren 6 foreslds ske den 4 april 2018 och
tilltrade till bolaget och tomtrétten foreslas till forsta kvartalet 2020. Avtalen
innehéller ocksa sedvanliga villkor vad géller skick och garantier samt
Overtagande av rattigheter och skyldigheter enligt de hyres-, arrende- och
leverantdrsavtal som foljer med. Bolagsordning, styrelse, revisorer och namn
till agarbolaget for tomtritten Valsverket 10 dndras ocksa. Finansieringen av
forvarvet sker genom nyuppléning fran staden till gdllande villkor, darfor
kommer S:t Erik Markutvecklings lanelimit att beh6va utokas med 203 mnkr
ar 2020.

Aktiedverlatelseavtalen och kopeavtal, som dr sekretessbelagda, finns i sin
helhet tillgéngliga for kommunfullmiktige-/styrelseledamoterna hos
Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3 tr.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 11 september
2017 foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Sagax
Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-1896, och
dérmed tomtrétten Valsverket 10, for en kopeskilling om 203 mkr och i
ovrigt pa villkor som presenteras i utldtandet, godkénns.



S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-maéstarens
forsdljning av obebyggd mark pé del av fastigheten Gjutméstaren 6, for
en kdpeskilling om 21,5 mnkr och i 6vrigt pa villkor som presenteras i
utlatandet, godkénns.

Ny bolagsordning for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring),
org.nr. 559083-1896, godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till géllande villkor.
Ny styrelse for Sagax Stockholm 24 AB (under namnandring), org.nr.
559083-1896, utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Sagax Stockholm 24 AB
(under namnindring), org.nr. 559083-1896, utses.

S:t Erik Markutveckling AB fér i uppdrag att genomfora kdp och
forsiljning samt teckna erforderliga avtal.

Besluten i drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Sagax
Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-1896, och
dérmed tomtrétten Valsverket 10, for en kopeskilling om 203 mkr och i
ovrigt pa villkor som presenteras i utladtandet, godkanns.

S:t Erik Markutvecklings dotterbolag Fastighets AB G-méstarens
forsdljning av obebyggd mark pa del av fastigheten Gjutméstaren 6, for
en kopeskilling om 21,5 mnkr och i 6vrigt pa villkor som presenteras i
utlatandet, godkéanns.

Ny bolagsordning for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring),
org.nr. 559083-1896, godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning fran staden till géllande villkor.
Ny styrelse for Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr.
559083-1896, utses.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Sagax Stockholm 24 AB
(under namnindring), org.nr. 559083-1896, utses.

S:t Erik Markutveckling AB fér i uppdrag att genomf6ra kop och
forsiljning samt teckna erforderliga avtal.

Besluten i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 23 augusti 2017 har i huvudsak f6ljande lydelse.



Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bytesaffaren bidrar till ett
vardefullt tillskott av mark for bostéder, skolor och andra angeldgna dndamal i omrédet.
Bytesaffaren kommer att medverka till att klara stadens langsiktiga mél om att bygga
140 000 bostdder till 2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att syftet med S:t Erik
Markutvecklings forvérv i Ulvsunda industriomrade i Bromma é&r att mojliggora
framtida stadsutveckling i omradet. Nér det nu finns en mojlighet att utvidga stadens
omrade pa platsen bedoms det lampligt for S:t Erik Markutveckling att forvérva
tomtrétten, inom ramen for den bytesaffar som foreslés.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att kopeskillingarna om 203
mnkr for tomtritten Valsverket 10 och 21,5 mnkr for forsdljningen av den obebyggda
marken pa en del av Gjutmaistaren 6 dr rimliga. Beddmningen gors mot bakgrund av
den efterfragan som finns pa mdjliga bostadsfastigheter pa Stockholms
fastighetsmarknad, och dé kopeskillingarna i stort grundar sig pé externa varderingar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar ocksé att Stockholm Vatten
och Avfall har ett upplag som behover avtradas och forutsétter att S:t Erik
Markutveckling har en nédra dialog med Stockholm Vatten och Avfall for att 16sa detta
pa bista sitt. I avtalet ingar ocksa att S:t Erik Markutveckling finansierar del av en
ombyggnad av Valsverket 10, om maximalt 7,5 mnkr gillande hyresgistanpassning for
en befintlig hyresgést. Det bedoms rimligt for att mojliggora bytesaffaren.

S:t Erik Markutvecklings lanelimit kommer att behova utokas ar 2020 med 203
mnkr infor tilltradet av Valsverket 10. Stadsledningskontoret och koncernledningen
foreslér att bolagets lanelimit regleras i samband med beslut om bolagets
verksamhetsplan for 2020 i koncernstyrelsen.

Betriaffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i det foreslagna
forviarvade bolaget, samt for att kunna hantera det nyforvéarvade bolaget inom
koncernen S:t Erik Markutveckling AB, forordar stadsledningskontoret och
koncernledningen att de &r desamma som i S:t Erik Markutveckling och dess 6vriga
dotterbolag.

Mot bakgrund av ovanstadende foreslar stadsledningskontoret och koncernledningen
att kommunfullmaktige beslutar att godkénna S:t Erik Markutvecklings forvirv av
samtliga aktier i Sagax Stockholm 24 AB (under namnéndring), org.nr. 559083-1896,
och dirmed tomtrétten Valsverket 10 samt dvriga beslut som f6ljer av det forvarv och
den forséljning som foreslas i detta drende.



