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2021-01-21

Sekretess enligt OSL 19:1, OSL 19:3 och OSL 31:16

Handliggare Till
Asa Wigfeldt 08-508 299 22 Styrelsen

Forvirv av bolaget Orvaus Mitt i Hamnen AB frin Orvaus AB

Forslag till beslut

Styrelsen foresléas besluta

att

att

att

att

att

att

att

godkinna forvirvet av Orvaus Mitt 1 hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt
aktieoverlitelseavtal ingdnget mellan Orvaus AB, org.nr 556294-3604 och S:t
Erik Markutveckling AB den 23 december 2020 och besluta att 6verléta
aktiedverldtelseavtalet till holdingbolaget X under bildande samt uppdra at
holdingbolaget X att forviarva samtliga aktier i Orvaus Mitt i Hamnen AB enligt
ingénget aktiedverldtelseavtal varvid holdingbolaget X:s VD ska fa 1 uppdrag att
teckna erforderliga handlingar, tréffa 6vriga avtal och vidta de dtgirder som
erfordras for att verkstilla beslutet.

godkénna att S:t Erik Markutveckling gar i borgen sdsom for egen skuld for
holdingbolag X samtliga skyldigheter under aktiedverlatelseavtalet inganget
mellan Orvaus AB, org.nr 556294-3604 och S:t Erik Markutveckling AB den 23
december 2020 och uppdra at VD i S:t Erik Markutveckling att underteckna
borgensatagandet samt vidta de 6vriga atgiarder som erfordras for att overlita
aktieoverldtelseavtalet till holdingbolag X samt teckna borgen.

till styrelseledamdter, styrelsesuppleanter samt lekmannarevisor och suppleant 1
Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, foresla personer angivna i
bilaga 2.

for egen del godkdnna bolagsordning for Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr
556891-5036, enligt bilaga 3.

under forutséttning av KFs godkénnande:
finansiering sker genom uppléning fran staden till gédllande villkor

foresla kommunfullméktige att besluta foljande:

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingér i

Postadress

08-508 290 00 08-508 290 80  koncernen
Besoksadress E-post Stockholms

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB
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o S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Orvaus Mitt i

Hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt aktiedverlatelseavtal inganget
mellan Orvaus AB, org.nr 556294-3604 och S:t Erik Markutveckling AB
den 23 december 2020 godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge
S:t Erik Markutveckling AB 1 uppdrag att genomfora forvérvet av Orvaus
Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036.

S:t Erik Markutveckling AB:s dverlatelse av aktiedverlatelseavtal inganget
mellan Orvaus AB, org.nr 556294-3604 och S:t Erik Markutveckling AB
den 23 december 2020 till S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag X
och holdingbolag X intréde i aktiedverlatelseavtalet samt forvirv av aktierna
1 enlighet med detta godkinns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t
Erik Markutveckling AB i1 uppdrag att overlata aktieoverlatelseavtalet till
holdingbolag X samt att uppmana S:t Erik Markutveckling AB att i sin tur
ge holdingbolag X i uppdrag att intridda i aktiedverlatelseavtalet och
forvirva samtliga aktier 1 Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036.

S:t Erik Markutveckling AB:s ldmnande av borgen sasom for egen skuld for
holdingbolag X samtliga skyldigheter enligt aktiedverlatelseavtal inganget
mellan Orvaus AB, org.nr 556294-3604 och S:t Erik Markutveckling AB
den 23 december 2020 godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge
S:t Erik Markutveckling AB 1 uppdrag att teckna borgen.

Till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter i Orvaus Mitt i Hamnen AB,
org.nr 556891-5036, utses personer angivna i bilaga 2 och Stockholms
Stadshus AB uppmanas att uppmana S:t Erik Markutveckling att ge
holdingbolaget X i uppdrag att pa extra bolagsstimma i Orvaus Mitt i
Hamnen AB, org.nr 556891-5036, utse angivna personer.

Till lekmannarevisor och suppleant i Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr
556891-5036, utse personer angivna i bilaga 2 och Stockholms Stadshus AB
uppmanas att uppmana S:t Erik Markutveckling att ge holdingbolaget X i
uppdrag att pa extra bolagsstimma 1 Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr
556891-5036, utse angivna personer.

Bolagsordning for Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt
bilaga 3 godkénns.

S:t Erik Markutvecklings 14nelimit utdkas med 185 mnkr for att genomfora
forvarvet

Finansiering sker genom nyupplaning fran staden till gdllande villkor

Anna Ullberg

Tf. VD
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Sammanfattning

Exploateringskontoret kontaktade S:t Erik Markutveckling (S:t Erik) 1 borjan av
november 2020 med information om att den bebyggda tomtritten Hamburg 3 1 Vérta-
hamnen var ute till forsdljning och bad S:t Erik att utreda forutsédttningarna for ett forvérv.

Innehavare av tomtritten dr Orvaus Mitt i Hamnen AB org. nr 556891-5036.
Forsdljningen ska ske genom en bolagsdverlatelse. Séljare ar bolaget Orvaus AB, org. nr
556294-3604.

S:t Eriks styrelse behandlade drendet den 23 november 2020 och gav VD 1 uppdrag att
teckna avsiktsforklaring och genomfora en due diligence i avsikt att forvirva det
fastighetsdgande bolaget.

S:t Erik har ddrefter genomf6rt en sedvanlig due diligence. En beddmning av teknik och
miljo samt en juridisk och ekonomisk granskning av tomtrétten dr genomford tillsammans
med en finansiell och skattemissig genomgang av Bolaget.

Aktiedverlatelseavtal har tagits fram. S:t Erik foreslas forvirva samtliga aktier i Orvaus
ABs helédgda dotterbolag Orvaus Mitt i Hamnen AB och diarmed indirekt tomtritten till
Hamburg 3. Kopeskillingen ér baserad pa ett underliggande fastighetsvirde pd 185 mnkr.

Beskrivning av Hamburg 3

Fastigheten Hamburg 3 ligger i Vértan/Frihamnen med adress Hamburgsvégen 6 m fl.
Fastigheten har en areal pd 1 607 kvm och ar upplaten med tomtrétt. Den éarliga avgilden
uppgar till 1 250 kkr. fram till ndsta reglering den 1 april 2028. Tomtréttshavare dr Orvaus
Mitt i Hamnen AB. Pa fastigheten finns en byggnad i fyra vaningar for kontor, konferens
och restaurang. Byggnaden uppfordes 1980, en storre renovering och tillbyggnad utfordes
2008. Taxeringsvardet uppgar till totalt 124 000 kkr.
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Byggnaden ér uppford med betongstomme som stéir pé platsgjuten betongplatta pd mark.
Fasaden ér putsad med inslag av fonsterband runt hela byggnaden och mindre yta av plat.
Oversta vaningen som #r byggd 2008 har stora glaspartier. Byggnaden virms med
fjarrvarme.

Byggnadstekniskt dr fastigheten generellt i normalt skick och vid besiktningen uppticktes
endast mindre behov av underhdll. Obligatoriska myndighetsbesiktningar ar inte
genomforda. Det finns inga miljofarliga verksamheter pa fastigheten. Fastigheten ligger i
ett omrade dér det historiskt funnits oljecisterner och marken i omridet 4r fororenad.

Den uthyrningsbara arean upp gar till 5 039 kvm, varav 3 705 kvm &r vakant. Byggnaden
har tvé hyresgister och den totala hyresintékten uppgér per 2020 till drygt 4 mnkr, inkl.
kompensation for fastighetsskatt om ca 340 tkr. Fram till och med 2023-08-31 utgér en
hyresrabatt for Newton med ca 1 240 kkr. per ar. Momsgraden i fastigheten dr 100 %.
Bdda hyresgésterna har avstitt besittningsskydd till forman for en framtida utveckling av
fastigheten.

Hyresgést Lokaltyp | Area Hyra Loptidtom | U/F
kvm
kkr. | kr/kvm
Catering Club Sweden AB | Restaurang 230 460 19992021-12-31 |6/6
Newton Kontor 1104 3575 3 2382029-08-31 [9/36
Totalt 1334 4035 3025

Exploateringskontorets 6verviganden
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Virtahamnen ingar i stadens stora utvecklingsprojekt Norra Djurgérdsstaden. Planering
pagar och arbeten 1 det aktuella omradet planeras starta 2025. Exploateringskontoret ser
manga fordelar med ett forvarv. Ett forvarv ger mojligheter till béttre planering och
utveckling utan att staden behdver vara beroende av en extern tomtréttshavare.
Exploateringskontoret ser ocksa fordelar med att kunna samplanera stadens mark med
dels byggnaden ”Skeppet” pa S6dra Hamnvégen, dels den obebyggda fastigheten
Hamburg 2 som nu dr parkeringsyta vilka exploateringsnimnden redan dger

Utover att ett forvarv ger storre mojligheter for staden att kunna planera byggratter for
kontor och bostdder sa tétt och ekonomiskt som mgjligt tillsammans med den mark
stadens redan &ger, sa kan stadens dgande av Hamburg 3 vara en mgjlig 16sning for en
skola. En skola har kommit in sent i planeringen och ar idag planerad 1 ndgra av kvarteren
vid Sédra Kajen. Aven andra platser pa Ostermalm finns med i diskussionen med
utbildningsforvaltningen och SISAB. Byggritter inom kvarteren vid Sodra Kajen har
genom sitt 14ge vid vattnet ett hogt byggrittsviarde for bostdder, medan en skola skulle ge
laga intdkter genom en tomtréttsupplételse. Att flytta skolan till omradet vid Hamburg 3
skulle innebira att planerade bostider i kv. Hamburg forsvinner, men inte mer dn det som
istéllet kan tillkomma i kajkvarteren. Som en foljd av den 6kade rddigheten skulle antalet
lagenheter kunna 6ka med ett hundratal vilket skulle 6ka inkomsterna i projektet med i
storleksordningen 300 mnkr.

Aven frigan om bangardens avveckling kan gynnas av att staden sjilv dger frigan om
Hamburg 3. Ett utfall av Trafikverkets utredningar om nedlaggningen av den bangard som
ligger langs So6dra Hamnviagen, mittemot kv. Hamburg, kan vara att spir méste vara kvar i
viss utstrackning. Att d& kunna hantera trafik och gatusektioner genom att tinka bort delar
av Hamburg 3 kan bli viktigt for att inte ytterligare forsena tillkomsten av de ca 1 000
lagenheter som markavisats och planeras i sodra delen av Vartahamnen. Dessa ar
beroende av att trafikeringen till omradet 16ses, antingen genom att bangarden flyttas eller
pa annat sitt.

Aktieoverlatelseavtal

Orvaus AB, org.nr 556294-3604, (Siljaren) dr ett privatdgt investeringsbolag med
bolagsinnehav inom industri, fastigheter och finans. Tomtrétten Stockholm Hamburg 3
innehas av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, (Bolaget). Ett sedvanligt
aktiedverldtelseavtal undertecknades den 23 december 2020 enligt vilket S:t Erik
Markutveckling AB foreslas forvarva samtliga aktier i Bolaget. S:t Erik har rétt att fram
till och med tilltridesdagen byta kopande bolag till det nya holdingbolag som inom kort
ska forvirvas till koncernen forutsatt att S:t Erik Markutveckling gér i borgen for sddant
bolags samtliga skyldigheter enligt Avtalet.

Overenskommelsen har triffats om en kopeskilling baserat pa ett underliggande fastig-
hetsvdrde pa 185 mnkr. Det &r nagot hogre dn det initialt [imnade budet om 175 mnkr.
Sex olika aktdrer, inklusive S:t Erik Markutveckling AB, inkom med skarpa bud varav tva
budgivare med ett hdgre bud én S:t Erik. S:t Erik gavs da mojlighet till revidering av
budet och trots att det reviderade budet inte var hogst valde Siljaren att acceptera detta.
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Aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1) som &r sekretessbelagt, kommer forvaras pa Stockholms
Stadshus ABs kontor och kommer pé sedvanligt sétt finnas tillgéngligt for ledaméter 1
Stockholms Stadshus AB, ledamdter i kommunstyrelsen och ledamdéter i
kommunfullmaiktige.

Avtalet

1.

reglerar 1 huvudsak foljande:

S.t Erik Markutveckling forvdrvar samtliga aktier i Bolaget och ddrmed tomtrétten
till Stockholm Hamburg 3.

S:t Erik Markutveckling har rétt att fram till och med tilltridesdagen byta kopande
bolag till det nya holdingbolag X som inom kort ska forvirvas till koncernen
forutsatt att S:t Erik Markutveckling gar 1 borgen sdsom for egen skuld for sddant
bolags samtliga skyldigheter enligt Avtalet.

Tomtrétten Stockholm Hamburg 3 dverlats 1 befintligt skick med undantag for de 1
avtalet angivna garantierna.

Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvérde pd 185 mnkr.
Siljaren ska i tiden fram till och med tilltrddesdagen fortséitta att bedriva sin
verksamhet och forvaltning i1 enlighet med tidigare tillimpade affarsprinciper och
inga beslut ska fattas avseende fragor av visentlig betydelse for Bolaget och/eller
tomtritten. VD 1 S:t Erik befullméktigas att 1 forekommande fall godkdnna de
atgirder som siljaren har for avsikt att vidta som avviker fran detta.

Séljaren lamnar sedvanliga garantier kopplade till Bolaget och tomtrétten
Stockholm Hamburg 3, inklusive, men inte begréinsat till, garantier avseende
bolagsordning, bolagshandlingar, bolagets verksamhet, genomforda entreprenader,
hyresavtal och andra nyttjanderittsavtal, besiktningar, miljo, tvister, skatter,
deklarationer etc.

Siljaren har ett antal sarskilda ataganden att genomfora senast pa tilltradesdagen,
eller inom viss tid dérefter, rorande bland annat avstdenden frén besittningsskydd,
lagstadgade besiktningar, brandskyddsinventering, radonmétning, porgasmétning
mm.

Tilltréde till aktierna i Bolaget och ddrmed indirekt tomtréitten Stockholm
Hamburg 3 ska ske tio dagar efter det att kommunfullméktige fattat beslut att
godkénna transaktionen, dock tidigast den 18 maj 2021.

Aktiedverlatelseavtalet ér villkorat av bl. a foljande:

Ovrigt

Att styrelsen i S:t Erik Markutveckling fattar beslut om ett forviarv av Bolaget
senast 31 januari 2020.

Att kommunfullméktige godkénner affdren genom ett beslut som senare vinner
laga kraft. For det fall denna punkt inte uppfylls senast den 30 juni 2021, och
parterna inte Overenskommit om annat, upphor avtalet automatiskt att gélla utan
ersittningsskyldighet mellan parterna.
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Kommunfullméaktige foreslés vélja samma styrelse och lekmannarevisor som 1 S:t Erik
och ovriga dotterbolag (bilaga 2). Ny bolagsordning dverensstimmer med stadens
standardbolagsordning som tagits fram (bilaga 3). Det forvirvade Bolaget foreslis
namnéndras till Fastighets AB Hamburg, eller annat namn som bolagsverket godkinner.

Arendets beredning m m

S:t Erik har samratt med exploateringskontoret och med koncernledningen Stockholm
Stadshus AB. S:t Eriks styrelse behandlade drendet den 23 november 2020 och gav VD i
uppdrag att teckna avsiktsforklaring och genomfora en due diligence i avsikt att forvirva
Bolaget.

S:t Erik har 14tit gora extern marknadsvérdering av tomtritten samt en sedvanlig due
diligence. En bedomning av teknik och milj6 samt en juridisk och ekonomisk granskning
av tomtritten Hamburg 3 dr genomford tillsammans med en finansiell och skatteméssig
genomgang av Bolaget.

Ekonomiska konsekvenser

Forvirvet innebér att S:t Eriks hyresintdkter kommer att 6ka med ca 2,3 mnkr per 2021.
D4 merparten av byggnaden dr vakant (ca 74 %) kommer uthyrningsgraden att kunna 6ka.
I och med forvérvet kommer S:t Erik att behdva oka sin lanelimit med 185 mnkr.

Bolagets rintekostnader per 2021 berdknas 6ka med ca 800 kkr.

Synpunkter

Ett forvérv av Bolaget och indirekt tomtritten till Hamburg 3 skapar méjligheter for
staden 1 planeringen av omradet. Avsikten ar att S:t Erik forvarvar och forvaltar tomtrétten
till dess den ska Gverlétas till exploateringsndmnden 1 samband med markanvisning. Ett
forvarv ar ocksé i enlighet med bolagets dgardirektiv att prova forslag till fastighets-
forvédrv i syfte att frimja Stockholms utveckling.

SLUT

Bilagor

Bilaga 1 Aktiedverlatelseavtal (SEKRETESS)

Bilaga 2 Foreslagna styrelseledaméter, suppleanter och lekmannarevisorer 1 Orvaus
Mitt i Hamnen AB

Bilaga 3 Bolagsordning for Orvaus Mitt i Hamnen AB
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