Utlatande 2011:122 RI (Dnr 302-1247/2011)

Forvirv av Fastighets AB Tuben med tomtritten Kylhu-

set 4 i Slakthusomradet
Forslag fran Stockholms Stadshus AB
Villkorat av kommunfullmiktiges godkinnande senast den 30 september

2011

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i Fastighets
AB Tuben, org.nr 556048-0328, baserat pa ett underliggande fastig-
hetsviarde om 15,8 mnkr och pa Gvriga villkor som anges i tjansteutla-
tandet godkéinns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB
1 uppdrag att genomfora kopet samt teckna erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB:s budgetjustering for investeringsutgifter
om 15 mnkr godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till géllande villkor.
Ny styrelse for Fastighets AB Tuben, org.nr 556048-0328 utses for res-
terande del av mandatperioden enligt foljande.

till ledamoter: Per Blomstrand, Roland Strémgren och Inger Johansson
Kjaerboe

till suppleant: Hans Pettersson.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Tuben utses
for resterande del av mandatperioden enligt f6ljande.

till lekmannarevisor: Siv Rodin

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Ernemo.

Ny bolagsordning for Fastighets AB Tuben godkénns, bilaga.




Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor f6ljande.
Arendet

Fastighets AB Tuben &r innehavare av tomtrétten till fastigheten Kylhuset 4 i
Slakthusomrédet. Fastigheten &r bebyggd med en mindre industribyggnad i tva
vaningar fran 1958. Uthyrningsbar yta uppgar till 1 724 kvm. S:t Erik Markut-
veckling AB foreslas kopa bolaget Fastighets AB Tuben for en kopeskilling
som uppgar till ett 6verenskommet vérde pa fastigheten om 15 800 000 kronor,
med tillagg for bolagets beskattade egna kapital. Tilltrdde till bolaget och dess
tomtrétt foreslas ske vid forsta ménadsskifte efter godkdnnande av kommun-
fullméktige.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att forvirvet stiarker S:t
Erik Markutveckling AB som fastighetsdgare i Globenomradet, samt att staden
i och med kdpet erhéller en bittre kontroll och handlingsfrihet infér en kom-
mande utveckling i omradet.

Mina synpunkter

Som en del i Stockholms stads ”Vision 2030 ingar ett utvecklingsarbete for
hela Johanneshovsomradet. Det arbetet har namnet ”Vision Soderstaden”. I
denna vision presenteras bland annat forslag pa en forlaingning av Gotgatan,
med kommersiella lokaler och nya bostdder i Globenomradet. I visionen ingar
dven en utveckling av Slakthusomradet med fokus pa néringsliv, handel, bo-
stiader och arbetsplatser.

Nyligen forvirvade staden fastigheterna Sandhagen 10 och Kylhuset 21 i
Globenomradet. Kopet av fastigheten Kylhuset 4 kan dérfor ses som ett kom-
plement till redan gjorda investeringar i omréadet. S:t Erik Markutveckling AB
och fastighetsndimnden dger dértill andra fastigheter i omradet. Stockholms
stad forstirker saledes ytterligare sin nédrvaro i Soderstaden i och med forvér-
vet.

Genom kopet av Kylhuset 4 skaffar sig Stockholms stad, via bolaget S:t
Erik Markutveckling, en storre kontroll dver mark och fastigheter i Sodersta-



den Detta bor ses som en viktig pusselbit i utvecklingen av Soderstaden i all-
ménhet, och Slakthusomradet i synnerhet.

Bilaga

Forslag till ny bolagsordning i Fastighets AB Tuben, org.nr 556048-0328

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i Fastighets
AB Tuben, org.nr 556048-0328, baserat pa ett underliggande fastig-
hetsviarde om 15,8 mnkr och pa dvriga villkor som anges i tjansteutla-
tandet godkéinns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB
1 uppdrag att genomfora kopet samt teckna erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB:s budgetjustering for investeringsutgifter
om 15 mnkr godkénns.

Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till géllande villkor.
Ny styrelse for Fastighets AB Tuben, org.nr 556048-0328 utses for res-
terande del av mandatperioden enligt foljande.

till ledamoter: Per Blomstrand, Roland Strémgren och Inger Johansson
Kjaerboe

till suppleant: Hans Pettersson.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Tuben utses
for resterande del av mandatperioden enligt f6ljande.

till lekmannarevisor: Siv Rodin

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Ernemo.

Ny bolagsordning for Fastighets AB Tuben godkinns, bilaga.

Stockholm den 24 augusti 2011

Pa kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

I Stockholms stads vision 2030, ingér utvecklingsplaner for hela Johannes-
hovsomrédet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat for-
slag pa en forldngning av Gotgatan med kommersiella lokaler och nya bosté-
der i Globenomradet. I visionen ingar dven en utveckling av Slakthusomradet
med fokus pa handel, bostdder och arbetsplatser.

Staden dger genom exploateringsndmnden och fastighetsndmnden storsta
delen av marken i Slakthusomradet. Fastighetsnimnden innehar dven byggna-
derna pa ett stort antal fastigheter i omradet. Fastighetsnimndens uthyrbara
area i omradet uppgar till ca 57 000 kvm, pa en area av 290 000 kvm mark.

Stockholms stad har genom fastighetsndimnden sedan flera ar drivit utveck-
lingsplaner inom Slakthusomradet och staden har férhandlat om vissa strate-
giska forvérv av fastigheter inom omradet. Sddana overlételser sker numera
ofta i bolagsform. S:t Erik Markutveckling AB forvarvade under &r 2009 tre
tomtritter indirekt genom bolagsférvirv och under ar 2010 dven en tomtrétt
genom direkt forvérv. S:t Erik Markutveckling AB med dotterbolag dger dér-
med fyra tomtrétter i omradet. En av dessa fastigheter, Kylhuset 15, dr beldgen
nira den nu aktuella fastigheten, Kylhuset 4.

Stockholms Stadshus AB och Stockholm Globe Arena Fastigheter AB har
ocksa i uppdrag att utveckla det angrédnsande Globenomradet, vilket for nérva-
rande pagér, bl.a. genom byggande av Stockholmsarenan.

I syfte att forbereda for de eventuella forvarv/forsiljningar av fastigheter
m.m. som kommer att krivas for utvecklingen i Slakthusomradet, beslutade
styrelsen for Stockholms Stadshus AB den 15 juni 2009 att bilda fem nya dot-
terbolag under koncernen S:t Erik Markutveckling AB. Dérav foljer att det &r
lampligt att hantera stadens bolag som &dger fastigheter i Slakthusomradet pa
ett samordnat sdtt, och da ndrmast under S:t Erik Markutveckling AB.

Den 15 april 2011 beslutade S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse att for-
véarva tomtritten till tva ytterligare fastigheter i omradet. Forvarvet, som ér ett
bolagsforvirv, ér villkorat av kommunfullméktiges beslut. Aktiedverlatelseav-
talet godkéndes av koncernstyrelsen vid Stockholms Stadshus AB den 2 maj
2011. Tilltrade till dessa tomtrétter kommer ske per den 31 december 2012.

Fastigheten Kylhuset 4 har ett strategiskt ldge i omradet néra kollektivtra-
fik, Globen samt intill fastigheter dgda av fastighetsndmnden och S:t Erik
Markutveckling AB.

Beskrivning av tomtriitten Kylhuset 4

Staden dger genom exploateringsndmnden marken. Tomtarealen ar 2 190

kvm.



Tomtréttsinnehavare ar Fastighets AB Tuben. Fastigheten &r en industrifas-
tighet byggd 1958 i tvd vaningar samt killare. I bottenvaningen finns produk-
tionslokaler, lager och kylrum, en mindre del av bottenvaningen samt plan 1
utgdrs av kontor.

Den totala uthyrbara arean 4r 1 724 kvm och fordelar sig pa 1 264 kvm
produktionslokaler m.m. och 460 kvm kontor. For nérvarande finns sex gél-
lande hyreskontrakt med hyresgéster och 314 kvm kontor ar vakanta. Byggna-
dernas skick kan anses som normalt, vilket beaktats i virderingen.
Aktiedverlitelseavtal m.m.

Fastighetsforvarvet foreslas ske i bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal
har tagits fram.

Avtalet innebdr att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markut-
veckling AB foreslés kopa aktierna i bolaget Fastighets AB Tuben. Fastighets
AB Tuben har dgt denna tomtrétt sedan uppforandet av byggnaden 1958. Bo-
laget har inte bedrivit annan verksambhet &n att dga och forvalta tomtrétten.
Séljare dr Scan och tva privatpersoner. Fastighets AB Tuben &r innehavare av
tomtratten till fastigheten Kylhuset 4 i Stockholm. Stockholms stad, genom
dess exploateringsndmnd, &r lagfaren dgare till marken.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehaller och reglerar bl.a. foljande:

- S:t Erik Markutveckling AB forvarvar samtliga aktier i Fastighets AB
Tuben 556048-0328 och ddarmed tomtrétten till fastigheterna Stock-
holm Kylhuset 4.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande marknadsvérde om 15,8
mnkr.

- Tilltrddesdag &r forsta manadsskifte efter beslut av kommunfullmékti-
ge.

- Bolagsstimma i bolaget ska hallas pa tilltrddesdagen, med val av nya
styrelseledaméter och revisor.

- Séljaren garanterar att bolaget inte har nigra anstillda pa tilltridesda-
gen.

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

- Tomtrétterna dverlats i befintligt skick med friskrivning for siljaren
fran ansvar for fel och brister. Koparen har haft méjligheten att besik-
tiga fastigheten och géllande hyresavtal.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtrétterna fram till tilltra-
desdagen, bl.a. vad avser forsiakringar, drift m.m.

- Forvirvet kraver beslut av Stockholms Stadshus AB:s styrelse, kom-
munstyrelsen och kommunfullméktige. Avtalet ar villkorat av att



kommunfullméktige fattar beslut i drendet senast den 30 september
2011.

Aktiedverlatelse, som dr sekretessbelagt, finns tillgdngligt for kommun-
fullmiktige-/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB, stadshuset 3
tr.

Ekonomi

Virdering av tomtritten Kylhuset 4 har utforts av stadens exploaterings-
kontor och bedémt marknadsvérde uppgér till ca 15,5 mnkr. Véarderingen har
genomforts under mars 2011 och tar bl.a. hansyn till ldge och hyresnivaer och
fastighetens standard. Vidare har extern teknisk besiktning av fastigheterna
ocksa utforts, bl.a. med avsikt pd kommande underhallsbehov och eventuell
miljoskuld.

Aven en dversiktlig miljobeddmning har utforts. Den samlade miljébe-
domningen &r att lag risk forekommer avseende miljostérande &mnen i mark
och byggnad, inom fastigheterna, som kan komma att leda till omfattande mil-
joansvar och/eller miljokostnader.

Den finansiella kostnad som belastar S:t Erik Markutveckling AB till f61jd
av nyupplaning om 15,8 mnkr for forvarvet innebér att resultatet for koncernen
S:t Erik Markutveckling AB péverkas positivt, under forutsittning att uthyr-
ning kan ske av vakanta ytor.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsens for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
tride den 13 juni 2011 att féresla kommunfullméktige besluta féljande

1. Godkénna S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i
Fastighets AB Tuben, org.nr 556048-0328, baserat pa ett underliggan-
de fastighetsvirde om 15,8 mnkr och pa 6vriga villkor som anges i
tjdnsteutlatandet.

2. Ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag att genomfora kdpet samt
teckna erforderliga avtal.

3. Godkénna S:t Erik Markutveckling budgetjustering for investeringsut-
gifter om 15 mnkr.

4. Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gillande villkor.



hd

Utse ny styrelse for Fastighets AB Tuben, org.nr 556048-0328.

6. Utse lekmannarevisor och suppleant for denne i Fastighets AB Tuben,
org.nr 556048-0328.

7. Godkénna ny bolagsordning for Fastighets AB Tuben, org.nr 556048-

0328.

Koncernstyrelsen beslot for egen del foljande.
1. Godkénna forvirv av samtliga aktier 1 Fastighets AB Tuben, org. nr
556048-0328.
2. Forklara protokollet i detta d&rende omedelbart justerat.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma tjéns-
teutldtande daterat den 26 maj 2011 har i huvudsak foljande lydelse.

I Stockholms stads vision 2030 ingér utvecklingsplaner for hela Johanneshovsom-
radet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat forslag pé en for-
langning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostdder i Globenomradet. I
visionen ingér &ven en utveckling av Slakthusomradet med fokus pa handel, bostader
och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det &r lamp-
ligt att stadens bolag som dger fastigheter i slakthusomradet hanteras pa ett samordnat
sdtt och da ndrmast under S:t Erik Markutveckling AB.

Genom att stirka S:t Erik Markutvecklings som fastighetsédgare i Globenomradet,
erhéller staden en béttre kontroll och handlingsfrihet infér en kommande utveckling i
omradet. Ansvaret for genomforandet av visionen for Soderstaden tydliggdrs nér anta-
let aktorer inom staden kan begrinsas. Malsittningen ar att denna utveckling ska bidra
till att 6ka hela Johanneshovs attraktivitet for boende i omradet, 6vriga stockholmare
och tillresta besdkare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedémer att de ekonomiska konse-
kvenserna av forvérvet som ringa for koncernen S:t Erik Markutveckling AB.

Betriffande styrelsen och lekmannarevisor och dennes suppleant i det féreslagna
forvéarvade bolaget anser koncernledningen och stadsledningskontoret att de bor vara
densamma som i moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB.



