Utlatande 2011:70 RI (Dnr 109-925/2011)

Forvirv av fastighetsbolag med tomtritter i Slakthusom-
radet (fastigheterna Sandhagen 10 och Kylhuset 21)

Villkorat av kommunfullméktiges beslut senast den 15 juni 2011

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i KS Prove-
niens 460 AB, org.nr 556833-4535, under foreslagen namnéndring till
Palmfelt Center Fastighets AB, baserat pé ett underliggande fastig-
hetsvirde om 880 mnkr och pé 6vriga villkor som anges i utldtandet
godkénns.

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

S:t Erik Markutveckling AB medges budgetjustering 2011 {or inve-
steringsutgifter om 15 mnkr. Finansiering av resterande kdpeskilling
far beaktas i budget 2012.

Finansiering sker genom nyuppléning fran staden till gdllande villkor.
Ny styrelse for KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, under
foreslagen namnéndring till Palmfelt Center Fastighets AB, utses
fr.o.m. den 31 december 2012 enligt f6ljande.

till ledamoter: Per Blomstrand, Roland Strémgren och Inger Johans-
son Kjaerboe

till suppleant: Hans Pettersson.

Lekmannarevisor och suppleant for denne i KS Proveniens 460 AB,
org.nr 556833-4535, under foreslagen namnandring till Palmfelt Cen-
ter Fastighets AB, utses fr.o.m. den 31 december 2012 enligt foljande.
till lekmannarevisor: Siv Rodin

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Ernemo.

Ny bolagsordning for KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535,
under foreslagen namnéndring till Palmfelt Center Fastighets AB
godkénns fr.o.m. den 31 december 2012, bilaga.




Foredragande borgarriadet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Niam III Katla Holding AB &r innehavare av tomtrétten till fastigheterna
Sandhagen 10 och Kylhuset 21 i Slakthusomradet. Fastigheterna kommer att
overforas till ett nybildat aktiebolag, KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-
4535. Fastigheterna har tva byggnader, en kontorsbyggnad i sex plan samt ett
parkeringsgarage med pabyggda kontorsplan. Total uthyrbar yta uppgar till

45 000 kvm. Koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB har erbjudits
mojlighet att forvirva aktuellt fastighetsbolag av siljaren. Aktiedgaravtalet for
forvirv, som ar sekretessbelagt, finns tillgéngligt for kommunfullmaktige-
/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset.

Beredning

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

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser, liksom S:t Erik
Markutveckling AB, att det ar lampligt att stadens bolag som &dger fastigheter i
slakthusomradet hanteras pa ett samordnat séitt och da ndrmast under S:t Erik
Markutveckling AB. Genom att stirka S:t Erik Markutveckling AB som fas-
tighetsdgare i Globenomradet, erhaller staden en béttre kontroll och handlings-
frihet infor en kommande utveckling i omrédet.

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 forlangning av Gotgatan,
med kommersiella lokaler och nya bostdder i Globenomradet. I visionen ingar
dven en utveckling av Slakthusomradet med fokus pa handel, bostider, foretag
och arbetsplatser.

Forvirvet av fastigheterna Sandhagen 10 och Kylhuset 21 ska dérfor ses
som en del i utvecklandet av Slakthusomradet. Genom forvéarvet skapar sig
Stockholms stad, via bolaget S:t Erik Markutveckling, en storre kontroll infor
den kommande utvecklingen av omradet.

Fastigheterna, som ér mycket strategiskt beldgna néra kollektivtrafik och
Globen, ligger dessutom intill fastigheter redan dgda av staden genom fastig-



hetsndmnden och S:t Erik Markutveckling AB. Stockholms stad forstirker
séledes sin nirvaro i Soderstaden i och med forvérvet. Nagot som bor ses som
en viktig pusselbit i utvecklingen av Soderstaden i allménhet och Slakthusom-
radet i synnerhet.

Bilaga

Forslag till ny bolagsordning

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.

1.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av samtliga aktier i KS Proveni-
ens 460 AB, org.nr 556833-4535, under foreslagen namnéndring till
Palmfelt Center Fastighets AB, baserat pa ett underliggande fastighets-
varde om 880 mnkr och pa ovriga villkor som anges 1 utldtandet god-
kénns.

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 medges budgetjustering 2011 for invester-
ingsutgifter om 15 mnkr. Finansiering av resterande kopeskilling féar
beaktas i budget 2012.

Finansiering sker genom nyuppléning frén staden till géllande villkor.
Ny styrelse for KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, under f6-
reslagen namnéndring till Palmfelt Center Fastighets AB, utses fr.o.m.
den 31 december 2012 enligt f6ljande.

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

till suppleant: Hans Pettersson.

Lekmannarevisor och suppleant fér denne i KS Proveniens 460 AB,
org.nr 556833-4535, under foreslagen namnéndring till Palmfelt Center
Fastighets AB, utses fr.o.m. den 31 december 2012 enligt foljande.

till lekmannarevisor: Siv Rodin

till lekmannarevisorssuppleant: Barbro Ernemo.



7. Ny bolagsordning for KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, un-
der foreslagen namnéndring till Palmfelt Center Fastighets AB god-
kdnns fr.o.m. den 31 december 2012, bilaga.

Stockholm den 11 maj 2011

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Niam III Katla Holding AB é&r innehavare av tomtrétten till fastigheterna
Sandhagen 10 och Kylhuset 21 i Slakthusomradet. Fastigheterna kommer att
Overforas till ett nybildat aktiebolag, KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-
4535. Fastigheterna har tva byggnader, en kontorsbyggnad i sex plan samt ett
parkeringsgarage med pabyggda kontorsplan. Total uthyrbar yta uppgar till

45 000 kvm. Koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB har erbjudits
mojlighet att forvérva aktuellt fastighetsbolag av sédljaren. Aktiedgaravtalet for
forvérv, som dr sekretessbelagt, finns tillgingligt for kommunfullméktige-
/styrelseledamoterna hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset.

BEREDNING

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

Stadsledningskontoret och Stockholm Stadshus AB

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s tjansteutldtande
daterat den 20 april 2011 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Niam III Katla Holding AB &r innehavare av tomtritten till fastigheterna Sandha-
gen 10 och Kylhuset 21 i Slakthusomradet. Fastigheterna har tva byggnader, en kon-
torsbyggnad i sex plan samt ett parkeringsgarage med pabyggda kontorsplan. Total
uthyrbar yta uppgar till 45 000 kvm. Fastigheterna kommer att Gverforas till ett nybil-
dat aktiebolag, KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535.

S:t Erik Markutveckling AB foreslas kopa aktierna i KS Proveniens 460 AB, som
avses bli dgare till tomtritterna Kylhuset 21 och Sandhagen 10 i Stockholms kommun,
for en kopeskilling som uppgar till ett 6verenskommet marknadsvirde pa fastigheterna
om 880 mnkr med avdrag for bokfort viarde, samt med tilligg for bolagets beskattade
egna kapital. Tilltréde till bolaget och dess tomtrétter foreslas ske 31/12 2012. S:t Erik
Markutveckling kommer att ha insyn i bolaget under perioden mellan avtalsdagen och
tilltrddesdagen. Kopare och séljare ska ocksa samrada om forvaltningen av fastigheten.

Genom att bli dgare till bade mark och byggnader fér staden béttre kontroll och
styrning inom Slakthusomradet infor planerad utveckling av omradet, enligt vision
Soderstaden 2030. Fastigheterna dr mycket strategiskt beldgna i omradet néra kollek-
tivtrafik, Globen samt intill fastigheter dgda av fastighetsndmnden och S:t Erik
Markutveckling. Fastigheten ar i dagslaget uthyrd till storsta delen och forvérvet for-
véntas ge en positiv effekt pa S:t Erik Markutvecklings resultat. De storsta hyresgés-



terna dr Bankgirocentralen och Stockholms stads Servicendmnd.
Bakgrund

I Stockholms stads vision 2030, ingar 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 ingar dven en utveckling av Slakthusomrédet med fokus pa handel, bostdder
och arbetsplatser.

Stockholms stad har genom fastighetskontoret sedan flera ar drivit utvecklingspla-
ner inom Slakthusomradet och staden har forhandlat om vissa strategiska forvarv av
fastigheter och byggnader i omradet. Sddana overlatelser sker numera ofta i bolags-
form. S:t Erik Markutveckling forvirvade under ar 2009 tre tomtrétter indirekt genom
bolagsforvarv och under ar 2010 dven en tomtrétt genom direkt forvarv. S:t Erik
Markutveckling med dotterbolag dger ddrmed fyra tomtrétter i omradet. En av dessa
fastigheter, Kylhuset 15, &r beldgen néra de nu aktuella fastigheterna.

Stockholms Stadshus AB och Stockholm Globe Arena Fastigheter har ocksa i upp-
drag att utveckla det angransande Globenomradet, vilket for ndrvarande péagér,

bl a genom byggande av Stockholmsarenan.

I syfte att forbereda for de eventuella forvérv/forsaljningar av fastigheter m.m. som
kommer att kravas for utvecklingen i Slakthusomradet, beslutade styrelsen for Stock-
holms Stadshus AB den 15 juni 2009 att bilda fem nya dotterbolag under koncernen
S:t Erik Markutveckling AB. Dérav f6ljer att det dr lampligt att hantera stadens bolag
som #ger fastigheter i Slakthusomradet pa ett samordnat sétt, och d& ndrmast under S:t
Erik Markutveckling AB.

Arendet

Koncernledningen vid Stockholms Stadshus AB har erbjudits mojlighet att forvér-
va aktuellt fastighetsbolag av séljaren. Séljaren, Niam Holding, &r ett bolag under
fondforvaltaren Niam. Niam erbjuder finansiella investerare avkastning genom inve-
steringar i fonder, vilka placerar i alla typer av fastigheter. Niam bildades 1998 och
ager fastigheter 1 Sverige, Norge, Finland och Lettland. Forséljningen av det nu aktuel-
la bolaget/fastigheten ar en foljd av att den fond som dger bolaget ska stdngas och
avvecklas per arsskiftet 2012/2013, varfor séljaren vid denna tidpunkt vill sédlja bolaget
och fastigheten.

Beskrivning av tomrétterna Sandhagen 10 och Kylhuset 21

Staden dger genom exploateringsndmnden marken. Tomtarealen &r sammanlagt 12
534 kvm.

Fastigheterna &r beldgna pa adressen Palmfeltsvigen 1 A-E och 5 A-C, i ett mycket
centralt ldge néra tunnelbana och tvirbana. Tomtréttsinnehavare ar NIAM I1I Katla
AB. Kylhuset 21 byggdes 1988 och dr en kontorsbyggnad i sex plan ovan mark. I
kallarplan finns dven datorhallar med hog sédkerhet vad géller drift och tillgédnglighet.
Uppvéarmning sker med fjarrvirme och virmen som datorhallarna producerar ateran-
vénds, vilket innebér laga uppvarmningskostnader. Kontoren utgérs av en blandning
av cellkontor, kontorslandskap och storrum. Byggnadens pelarkonstruktion mdjliggor
flexibla planlosningar. Byggnaden har tre huskroppar. Sandhagen 10 &r huvudsakligen



ett parkeringsgarage i flera vaningar, byggt 1988. Under 2002 byggdes fastigheten till
med kontorsvaningar. Garaget har ca 250 p-platser och hanteras av Stockholm Parker-
ing.

De storsta hyresgésterna dr Bankgirocentralen, Stockholms Stads Servicendmnd
och Forsdkringskassan. Totalt finns ett 60-tal kontrakt med hyresgéster.

Den totala uthyrbara arean ar 44 908 kvm, varav 30 533 kvm (68%) utgdr kontor
och 6 963 kvm (16%) &r garage. For nirvarande &r ca 3 800 kvm vakanta. Byggnader-
nas skick kan anses som gott och av normal standard, vilket beaktats i virderingen.

Aktiedigaravtal

Fastighetsforvirvet foreslas ske i bolagsform och ett aktiedverlatelseavtal har tagits
fram. Det bolag som forvérvas har av siljaren bildats enbart for att hantera overlatel-
sen av tomtrétterna och har séledes inte tidigare bedrivit ndgon verksamhet.

Aktiedgaravtalet for forvarv, som &r sekretessbelagt, finns tillgdngligt for kommun-
fullmiktige-/styrelseledaméterna hos Stockholms Stadshus AB, stadshuset

3tr.

Avtalet innebar att Stockholms stad genom dess bolag S:t Erik Markutveckling AB
foreslas kopa KS Proveniens 460 AB, org.nr 556833-4535, av NIAM III Holding AB.
Stockholms stad genom dess exploateringsndmnd &r lagfaren dgare till marken.

Forslaget till aktiedverlatelseavtalet innehéller och reglerar bl. a f6ljande:

- S:t Erik Markutveckling AB forvarvar samtliga aktier KS Proveniens
460 AB, som avses bli dgare till tomtratterna Kylhuset 21 och Sandhagen 10 i Stock-
holms kommun.

- Kopeskillingen baseras pa ett underliggande marknadsvirde for fas-
tigheterna om 880 mnkr.

- 15 mnkr erldggs i samband med avtalstecknande, resterande kopeskil-
ling betalas pa tilltradesdagen.

- Tilltradesdag ar 31/12 2012.

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

- Samtliga lan i bolaget ska 16sas pa tilltradesdagen.

- Séljaren garanterar att bolaget inte har nigra anstéllda.

- Séljaren ldmnar 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 sedvanlig friskrivning for
séljaren fran ansvar for fel och brister. Koparen har haft mojligheten att besiktiga fas-
tigheten och géllande hyresavtal.

- Saljaren lamnar garantier om tomtrétterna fram till tilltrddesdagen, bl.
a vad avser forsakringar, drift mm.

- Séljaren och koparen ska under perioden mellan avtalsdag och tilltra-
desdag samrada om forvaltning av bolag och fastigheter.

- Avtalen &r villkorade av att kommunfullmédktige fattar beslut i drendet
senast den 15 juni 2011.

Ekonomi
Forvirvet sker pd marknadsméssiga villkor och ligger i nivd med den vérdering



som gjordes av extern expertis. Vidare &r effekten pé S:t Erik Markutvecklings eko-
nomiska resultat positiv, under forutséttning att inga visentliga avvikelser sker i jam-
forelse med nu géllande forhéllanden vad avser uthyrningsgrad, hyresnivéer, ranteni-
véer mm.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrdd med stadsledningskonto-
ret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och forslag

I Stockholms stads vision 2030 ingér utvecklingsplaner f6r hela Johanneshovsom-
radet; Vision Soderstaden. I denna vision presenteras bland annat forslag pé en for-
langning av Gotgatan, med kommersiella lokaler och nya bostéder i Globenomradet. I
visionen ingar dven en utveckling av Slakthusomradet med fokus pa handel, bostdder
och arbetsplatser. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser, liksom S:t Erik
Markutveckling AB, att det dr 1ampligt att stadens bolag som éger fastigheter i slakt-
husomradet hanteras pa ett samordnat sitt och da narmast under S:t Erik Markutveck-
ling AB. Genom att stiarka S:t Erik Markutvecklings som fastighetségare i Globenom-
radet, erhéller staden en battre kontroll och handlingsfrihet infor en kommande utveck-
ling i omradet. Ansvaret for genomforandet av visionen for Soderstaden tydliggdrs nér
antalet aktorer inom staden kan begransas. Malséttningen ar att denna utveckling ska
bidra till att 6ka hela Johanneshovs attraktivitet for boende i omradet, 6vriga stock-
holmare och tillresta besokare.

Bolagets totala likvida belastning av affdren avseende kdpeskilling av aktier och
16sen av lan uppgar till 880 mnkr, vilket koncernledningen och stadsledningskontoret
bedomer affarsméssigt godtagbart.

Betriaffande styrelsen i det foreslagna forvérvade bolagen, anser koncernledningen
och stadsledningskontoret att de bor vara densamma som i moderbolaget S:t Erik
Markutveckling AB.



Bilaga

FORSLAG TILL NY BOLAGSORDNING
for
KS Proveniens 460 AB, 556833-4535 under foreslagen namndndring till
Palmfelt Center Fastighets AB

§1
Bolagets firma dr Palmfelt Center Fastighets AB.

§2
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

§3

Foremaélet for och det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet &r att
dga och forvalta fastigheter samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Bolaget
ska bedrivas inom ramen for Stockholms kommuns verksamhet.

§ 4
Aktiekapitalet skall vara lagst 100 000 kronor och hdgst 400 000 kronor. Anta-
let aktier skall vara ldgst 1 000 och hogst 4 000.

§5

Styrelsen skall besta av ldagst 1 och hogst 10 ledamoéter med lagst O och hogst
10 suppleanter. Bestér styrelsen av en eller tvd ledaméter skall minst en sup-
pleant véljas.

Kommunfullméktige viljer ledaméter och suppleanter for tiden frén &rs-
stimman som foljer ndrmast efter det val till kommunfullméktige forrattats till
tiden vid slutet av den arsstimma som fo6ljer efter ndsta val till kommunfull-
maktige.

§6

For granskning av bolagets arsredovisning jimte bokforingen samt styrelsens
och 1 forekommande fall verkstéllande direktorens forvaltning viljer bolags-
stimman en revisor och en revisorssuppleant. Revisor och suppleant skall vara
auktoriserade revisorer. Uppdraget som revisor och suppleant giller till slutet av
den arsstimma enligt aktiebolagslagen (2005:551)



9 kap. 21 § forsta stycket som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revi-
sorsvalet.

Stockholms kommunfullmaiktige véljer en lekmannarevisor och en supple-
ant for denna, dock léngst till slutet av den arsstimma enligt aktiebolagslagen
(2005:551) 9 kap. 21 § forsta stycket som hélls aret efter det &r da allménna
val till fullméktige forrattas nédsta gang.

§7
Kallelse till bolagsstimman skall ske genom brev tidigast fyra och senast tva
veckor fore stimman.

§ 8
Arsstimma halls senast under maj ménad. P4 arsstimman skall foljande dren-
den férekomma till behandling.
. Val av ordférande vid stimman samt utseende av protokollforare.
Upprittande och godkdnnande av rostlangd.
Val av justeringsmin.
Godkénnande av dagordningen.
Fraga om stimman blivit behdrigen sammankallad.
Framlidggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och
lekmannarevisorns granskningsrapport samt (i forekommande fall)
koncernredovisningen och koncernrevisionsberéttelsen.
7. Beslut om faststillelse av resultatrikningen och balansrdakningen samt (i
forekommande fall) koncernresultatrikningen och koncernbalansrakningen.
8. Beslut om dispositioner av bolagets vinst eller forlust (fria kapital) enligt
den faststéllda balansrdkningen.
9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande
direktoren.
10. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av
styrelseledamoter och suppleanter, bland dessa ordférande
och vice ordforande.
11. Val av en revisor och en revisorssuppleant.
12. Anteckning om Stockholms kommunfullméktiges val av lekmannarevisor
och suppleant.
13. Faststillande av arvoden at styrelsen, revisorerna och suppleanterna.

LA L —

14.0vriga drenden, som ankommer p4 stimman enligt aktiebolagslagen
(2005:551) eller bolagsordningen eller av annat skal.



§9

Bolagets rikenskapsar skall vara kalenderar.

§ 10

Den som avser att overlata aktie till annan aktiedgare i bolaget, eller till ndgon
som inte &r aktiedgare i bolaget, skall genom skriftlig anmilan hos bolagets
styrelse erbjuda Ovriga aktiedgare att kopa aktien. Av anmaélan skall framga de
villkor som géller for forkopet.

Erbjudandet om forkop kan bara utnyttjas for alla de aktier som erbjudan-
det omfattar.

Nar aktie har anmélts till forkop skall styrelsen genast skriftligen meddela
detta till varje forkopsberittigad med anmodan till den som 6nskar begagna sig
av forkopsritten att skriftligen framstélla forkopsansprak hos bolagets styrelse
inom tva manader, rdknat frdn anmélan hos styrelsen om forkdpserbjudandet.

Skulle flera forkopsberittigade anméla sig, skall foretrddesréitten dem
emellan bestimmas genom lottning av bolagets styrelse. Om flera aktier erbju-
dits skall aktierna, sé langt det &r mdjligt, fordelas i proportion till tidigare
innehav mellan dem som framstéllt forkopsansprak.

Talan i en fraga om forkép maste vickas inom tva ménader fran den dag
dé den som ville utdva forkopsrétt anmélde detta till bolagets styrelse.

Aktie som forkops skall betalas inom en manad fran den tidpunkt da priset
blev bestdmt.

§11

Stockholms kommunfullméktige skall ges tillfélle att ta stéllning innan sddana
beslut 1 verksamheten som é&r av principiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt fattas.

§ 12
Denna bolagsordning far inte dndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande



