Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/171)

S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av bolaget
Orvaus Mitt i Hamnen AB

L.

Kommunstyrelsen foresléar att kommunfullméktige beslutar fo6ljande.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Orvaus Mitt
i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt aktiedverlételseavtal, bilaga
1 till utlatandet, ingédnget 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
i uppdrag att genomfora forvérvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB,
org.nr 556891-5036.

S:t Erik Markutveckling AB:s dverlételse av aktiedverlatelseavtal,
bilaga 1 till utlatandet, ingdnget 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 intrdde
i aktiedverlatelseavtalet samt forvarv av aktierna i enlighet med detta
godkinns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i uppdrag att Gverlata aktiedverlatelseavtalet till
holdingbolag X samt att uppmana S:t Erik Markutveckling AB att i sin
tur ge holdingbolag X i uppdrag att intrdda i aktiedverlatelseavtalet och
forvarva samtliga aktier i Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-
5036.

S:t Erik Markutveckling AB:s lamnande av borgen sdsom for egen
skuld for holdingbolag X samtliga skyldigheter enligt
aktieoverlatelseavtal, bilaga 1 till utldtandet, 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.




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

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

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

7. S:t Erik Markutveckling AB:s lanelimit utdkas med 185 mnkr for att
genomfora forvérvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org nr 556891-
5036, och finansiering ska ske genom nyuppléning frén Stockholms
stad till gdllande villkor.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

S:t Erik Markutveckling AB (nedan STEM) har till uppdrag att préva forslag
till forvdrv av fastigheter i syfte att framja stadens langsiktiga
bostadsforsorjning. Vidare ska bolaget i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsdtta att séka
strategiska utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida behov.

Mot bakgrund av detta kontaktade exploateringsndmnden STEM i
november 2020 med information om att den bebyggda tomtriatten Hamburg 3 i
Virtahamnen var ute till forsiljning och bad STEM att utreda forutsétt-
ningarna for ett forvarv. Bolaget konstaterade att ett forvirv beddmdes som
realistiskt.

Fastigheten beddms enligt exploateringsndmnden utgora en viktig pusselbit
i planeringen av stadens stora stadsutvecklingsprojekt Norra Djurgérdsstaden.
Den aktuella fastigheten dr en del av Véartahamnen och skapar forutséttningar
for utvecklandet av bostider, skola och infrastruktur i omradet.



S:t Erik Markutveckling AB ska inte sjdlv kopa aktierna i Bolaget utan
forvdrvet av aktierna ska goras av S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag
X som é&r under bildande.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Mina synpunkter

Forvérvet av bolaget Orvaus Mitt i Hamnen AB &r ett bra exempel pé hur

staden arbetar langsiktigt och strategiskt for att sékerstélla en framtida

stadsutveckling och ta sitt ansvar for bostadsforsorjningen. Forvérvet stimmer

ocksa vil overens med det uppdrag som kommunfullméktige har givit STEM.
1.

Bilagor
1. Aktieoverlatelseavtal (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§)
Forslag styrelse och lekmannarevisorer
Bolagsordning for Orvaus Mitt i Hamnen AB
Tjansteutlatande S:t Erik Markutveckling 2021-01-28
Protokoll S:t Erik Markutveckling 2021-01-28

kv

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Orvaus Mitt i
Hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt aktiedverlatelseavtal, bilaga 1
till utldtandet, ingdnget 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
i uppdrag att genomfora forvarvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr
556891-5036.



S:t Erik Markutveckling AB:s dverlételse av aktiedverlatelseavtal,
bilaga 1 till utldtandet, ingdnget 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 i enlighet med detta
godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i uppdrag att Gverlata aktiedverlatelseavtalet till
holdingbolag X samt att uppmana S:t Erik Markutveckling AB att i sin
tur ge holdingbolag X i uppdrag att intrdda i aktiedverlatelseavtalet och
forvdrva samtliga aktier i Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-
5036.

S:t Erik Markutveckling AB:s ldmnande av borgen sdsom for egen
skuld for holdingbolag X samtliga skyldigheter enligt
aktiedverlatelseavtal, bilaga 1 till utldtandet, ingédnget 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 i uppdrag att teckna borgen.

Till styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i Orvaus Mitt i Hamnen
AB, org.nr 556891-5036, utses personer angivna i bilaga 2 till
utlatandet och Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i uppdrag att ge holdingbolaget X i uppdrag att pa
extra bolagsstdmma 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, utses personer angivna i bilaga 2 till utlatandet och
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB
i uppdrag att ge holdingbolaget X 1 uppdrag att pa extra bolagsstimma i
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 till utlatandet godkénns.

S:t Erik Markutveckling AB:s lanelimit utokas med 185 mnkr for att
genomfora forvérvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org nr 556891-
5036, och finansiering ska ske genom nyuppléning fran Stockholms
stad till gdllande villkor.



Stockholm den 21 april 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

S:t Erik Markutveckling AB (nedan STEM) har till uppdrag att préva forslag
till forvirv av fastigheter i syfte att frimja stadens langsiktiga
bostadsforsorjning. Vidare ska bolaget i samarbete med kommunstyrelsen,
exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden fortsdtta att séka
strategiska utvecklingsprojekt och forvirv for stadens framtida behov.

Mot bakgrund av detta kontaktade exploateringsnimnden STEM i
november 2020 med information om att den bebyggda tomtrétten Hamburg 3 i
Virtahamnen var ute till forsdljning och bad STEM att utreda forutsitt-
ningarna for ett forvérv. Bolaget konstaterade att ett forviarv bedomdes som
realistiskt.

Fastigheten bedoms enligt exploateringsndmnden utgoéra en viktig pusselbit
i planeringen av stadens stora stadsutvecklingsprojekt Norra Djurgérdsstaden.
Den aktuella fastigheten ar en del av Vértahamnen och skapar forutséttningar
for utvecklandet av bostdder, skola och infrastruktur i omradet.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 22 mars 2021
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta f6ljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av samtliga aktier i Orvaus
Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt aktieoverlatelseavtal,
bilaga 1 till tjdnsteutlétandet, inganget mellan Orvaus AB, org.nr
556294-3604, och S:t Erik Markutveckling AB den 23 december
2020 godkinns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i uppdrag att genomfora forvérvet av Orvaus
Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s Overlatelse av aktiedverlatelseavtal,
bilaga 1 till tjansteutlatandet, ingdnget 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 aktieGverlatelseavtalet samt forvarv av
aktierna 1 enlighet med detta godkénns. Stockholms Stadshus AB
uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag att dverléta
aktieoverlatelseavtalet till holdingbolag X samt att uppmana S:t Erik
Markutveckling AB att i sin tur ge holdingbolag X i uppdrag att
intrida i aktiedverlatelseavtalet och forvérva samtliga aktier i Orvaus
Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036.

3. S:t Erik Markutveckling AB:s lamnande av borgen sdsom for egen
skuld for holdingbolag X samtliga skyldigheter enligt
aktiedverlatelseavtal, bilaga 1 till tjansteutldtandet, ingdnget 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 i uppdrag att teckna
borgen.

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

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

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

7. S:t Erik Markutveckling AB:s lanelimit utdkas med 185 mnkr for att
genomfora forvérvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org nr 556891-
5036, och finansiering ska ske genom nyuppléning fran Stockholms
stad till gdllande villkor.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av samtliga aktier i Orvaus
Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, enligt aktiedverlatelseavtal,
bilaga 1 tilltjansteutlatandet, inganget mellan Orvaus AB, org.nr



556294-3604, och S:t Erik Markutveckling AB den 23 december
2020 godkinns. S:t Erik Markutveckling AB ges i uppdrag att
genomfora forvarvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-
5036.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s overlatelse av aktieoverlatelseavtal,
bilaga 1 till tjansteutldtandet, 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 intrdde i aktieoverlatelseavtalet samt forvarv av
aktierna i enlighet med detta godkénns. S:t Erik Markutveckling AB
ges 1 uppdrag att overléta aktiedverlatelseavtalet till holdingbolag X
samt att ge holdingbolag X i uppdrag att intréda i
aktiedverlatelseavtalet och forvérva samtliga aktier i Orvaus Mitt i
Hamnen AB, org.nr 556891-5036.

3. S:t Erik Markutveckling AB:s ldmnande av borgen sésom for egen
skuld for holdingbolag X samtliga skyldigheter enligt
aktiedverlatelseavtal, bilaga 1 till tjinsteutlatandet, ingdnget mellan
Orvaus AB, org.nr 556294-3604 och S:t Erik Markutveckling AB den
23 december 2020 godkénns. S:t Erik Markutveckling AB ges i
uppdrag att teckna borgen.

4. S:t Erik Markutveckling AB ges i uppdrag att ge holdingbolaget X i
uppdrag att pa extra bolagsstimma i Orvaus Mitt i Hamnen AB,
org.nr 556891-5036, utse i bilaga 2 angivna personer till
styrelseledaméter och suppleanter i Orvaus Mitt i Hamnen AB,
556891-5036, enligt vad som ndrmare framgar av bilagan.

5. S:t Erik Markutveckling AB ges 1 uppdrag att ge holdingbolaget X i
uppdrag att pa extra bolagsstimma i Orvaus Mitt i Hamnen AB,
org.nr 556891-5036, utse i bilaga 2 angivna personer till
lekmannarevisor och suppleant i Orvaus Mitt i Hamnen AB, 556891-
5036, enligt vad som ndrmare framgar av bilagan.

6. S:t Erik Markutveckling AB:s lanelimit utokas med 185 mnkr for att
genomfora forvérvet av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org nr 556891-
5036, och finansiering ska ske genom nyuppléning frén Stockholms
stad till gdllande villkor.

7. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets
gemensammatjénsteutlatande daterat den 5 februari 2021 har i huvudsak
foljande lydelse.



STEM har till uppdrag att préva forslag till forvirv av fastigheter i syfte att framja
stadens ldangsiktiga bostadsforsorjning. Vidare ska bolaget i samarbete med
kommunstyrelsen, exploateringsnimnden och stadsbyggnadsndimnden fortsdtta att
soka strategiska utvecklingsprojekt och forvdrv for stadens framtida behov.

Mot bakgrund av detta kontaktade exploateringsndmnden STEM i november
2020 med information om att den bebyggda tomtritten Hamburg 3 i Vartahamnen
var ute till férséljning och bad STEM att utreda forutsdttningarna for ett forvarv.
Bolaget konstaterade att ett forvarv bedomdes som realistiskt.

STEMs styrelse behandlade drendet den 23 november 2020 och gav VD i
uppdrag att teckna avsiktsforklaring och genomfora en foretagsbesiktning (due
diligence) med avsikt att forvérva det fastighetsdgande bolaget.

Mot bakgrund av den granskning som genomforts beslutade STEMs styrelse den
28 januari 2021 att foresld kommunfullméktige ett forvarv av samtliga aktier i
Orvaus ABs heldgda dotterbolag Orvaus Mitt i Hamnen AB och darmed indirekt
tomtrétten till Hamburg 3.

Overenskommelsen har triffats om en kpeskilling baserat pa ett underliggande
fastighetsvirde pa 185 mnkr. Det dr ndgot hogre dn det initialt limnade budet om
175 mnkr. Sex olika aktorer, inklusive STEM, inkom med skarpa bud varav tva
budgivare med ett hogre bud &n STEM. STEM gavs da mojlighet till revidering av
bud och trots att det reviderade budet inte var hogst valde Séljaren att acceptera
detta.

Stadens framtida behov

Exploateringsndmnden tog i samband med att den aktuella fastigheten kom ut pa
marknaden kontakt med STEM eftersom den utgor en viktig pusselbit for stadens
framtida stadsutveckling i omradet. Fastigheten ligger i Vartahamnen vilken ingar i
stadens stora utvecklingsprojekt Norra Djurgardsstaden. Planering pagér och arbeten
i det aktuella omradet planeras starta 2025. Exploateringsndmnden ser ménga
fordelar med ett forvarv. Ett forviarv ger mojligheter till battre planering och
utveckling utan att staden behdver vara beroende av en extern tomtréttshavare. Det
finns ocksé fordelar med att kunna samplanera stadens mark med byggnaden
”Skeppet” pa S6dra Hamnvégen och den obebyggda fastigheten Hamburg 2 som nu
ar parkeringsyta. Dessa dgs redan av exploateringsndmnden.

Utover att ett forvarv ger storre mojligheter for staden att kunna planera
byggritter for kontor och bostider sé titt och ekonomiskt som mojligt tillsammans
med den mark stadens redan ager, sa kan stadens d4gande av Hamburg 3 vara ge en
mdjlig lokalisering for en skola.

Exploateringskontoret gor beddmningen att det aktuella forvérvet kan innebéra
att antalet ldgenheter i projektet kan utokas vilket bedoms 6ka inkomsterna i
projektet med i cirka 300 mnkr.

Aven frigan om bangérdens avveckling kan gynnas av att staden sjilv dger
frigan om Hamburg 3. Ett utfall av Trafikverkets utredningar om nedldggningen av



den bangard som ligger ldngs S6dra Hamnvagen, mittemot kv. Hamburg, kan vara
att spar maste vara kvar i viss utstrdckning. Att da 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 ldgenheter som markavisats och
planeras i sddra delen av Vértahamnen.

Beskrivning av fastigheten

Fastigheten Hamburg 3 ligger i Vértan/Frihamnen med adress Hamburgsvéigen 6 m
fl och har en areal pa 1 607 kvm. Fastigheten ar upplaten med tomtritt med en arlig
avgild pa 1 250 000 kr fram till nésta reglering ar 2028. Tomtréttshavare dr Orvaus
Mitt i Hamnen AB. Taxeringsvérdet uppgar till totalt 124 mnkr.

Bilden markerar placeringen av Hamburg 3.

Pa fastigheten finns en byggnad i fyra véningar for kontor, konferens och restaurang.
Byggnaden uppfordes 1980, en storre renovering och tillbyggnad utfordes 2008.
Byggnaden ér uppford med betongstomme som star pa platsgjuten betongplatta pa
mark. Fasaden dr putsad med inslag av fonsterband runt hela byggnaden och mindre
yta av plét. Oversta vaningen som 4r byggd 2008 har stora glaspartier.




Bilden visar fastigheten Hamburg 3.

Byggnadstekniskt dr fastigheten generellt i normalt skick och vid besiktningen
upptacktes endast mindre behov av underhall.

Den uthyrningsbara arean upp gar till 5 039 kvm, varav 3 705 kvm &r vakant.
Byggnaden har tva hyresgéister och den totala hyresintikten uppgar 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 hyresgidsten Newton med ca 1,2 mnkr per ér.
Hyresgidsterna har avstatt besittningsskydd till forman for en framtida utveckling av
fastigheten.

Hyresgést | Lokaltyp Area Hyra Loptidto | U/F
kvm m
kkr. kr/kvm
Catering Restaurang 230 460 1999 (2021-12- |6/6
Club 31
Sweden AB
Newton Kontor 1104| 3575 323812029-08- |9/36
31

Totalt 1334] 4035 3025

Aktieoverlatelseavtalet

Orvaus AB, org.nr 556294-3604, (Séljaren) &r ett privatigt investeringsbolag med
bolagsinnehav inom industri, fastigheter och finans. Tomtritten Stockholm Hamburg
3 innehas av Orvaus Mitt i Hamnen AB, org.nr 556891-5036, (Bolaget). Ett
sedvanligt aktiedverlatelseavtal undertecknades den 23 december 2020 mellan S:t
Erik Markutveckling AB och Séljaren enligt vilket STEM foreslas forvéirva samtliga
aktier i Bolaget. Detta avtal dr giltigt under vissa forutsittningen, bl.a. beslut i
kommunfullméktige.

Det noteras att Stockholms Stadshus AB i beslut vid koncernstyrelsen 2021-02-
01 (punkt 16 i § 11 Overlatelse av byggnader mellan Stockholms Hamn AB och S:t
Erik Markutveckling AB) foreslagit kommunfullméktige att godkénna S:t Erik
Markutveckling AB:s forvirv av tva nya aktiebolag (i styrelseprotokollet bendimnda
Z och H) som holdingbolag. I punkt 17 i samma beslut foreslar koncernstyrelsen att
namnda holdingbolags forvirv av vardera tre dotterbolag likasa godkdnns av
kommunfullméktige.

S:t Erik Markutveckling AB ska inte sjilv kopa aktierna i Bolaget utan forvirvet
av aktierna ska goras av S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag X som &r under
bildande. Holdingbolag X &r for tydlighets skull ett av de tva holdingbolagen som
omndmns som holdingbolag Z och H i féregaende stycke. Det bendmns dock for
enkelhetens skull holdingbolag X i detta d4rende. Det ska ocksa framhaéllas att
Bolaget inte utgor ett av de tre dotterbolag som omnédmns i foregdende stycke utan

11



Bolaget kommer att utgéra ett fjarde dotterbolag till holdingbolag X nér detta val &r
bildat och har forvérvat ytterligare tre dotterbolag.

Aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1), som &r sekretessbelagt, finns tillgangligt for
styrelse/ledaméter i kommunfullméktige hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset 3

tr,

Avtalet reglerar i huvudsak foljande:

1.

STEM forvérvarsamtliga aktier i Bolaget och ddrmed tomtrétten till
Stockholm Hamburg 3.

STEM har rétt att fram till och med tilltrddesdagen byta kdpande bolag
till det nya holdingbolag X som inom kort ska forvérvas till koncernen
forutsatt att STEM gar i borgen sasom for egen skuld for sddant bolags
samtliga skyldigheter enligt Avtalet.

Tomtrétten Stockholm Hamburg 3 6verléts i befintligt skick med
undantag for de i avtalet angivna garantierna.

Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvérde pa 185 mnkr.
Siljaren ska under tiden fram till och med tilltridesdagen fortsétta att
bedriva sin verksamhet och forvaltning i enlighet med tidigare tillimpade
affarsprinciper och inga beslut ska fattas avseende fragor av visentlig
betydelse for Bolaget och/eller tomtritten. VD i STEM befullméktigas att
i forekommande fall godkénna de &tgéirder som séljaren har for avsikt att
vidta som avviker fran detta.

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

Séljaren har ett antal sérskilda dtaganden att genomfora senast pa
tilltrddesdagen, eller inom viss tid dérefter, rérande bl.a. avstdenden fran
besittningsskydd, lagstadgade besiktningar, brandskyddsinventering,
radon- och porgasmétning m.m.

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

Aktieoverlatelseavtalet dr villkorat av bl. a foljande:

Att styrelsen i STEM fattar beslut om ett forvarv av Bolaget senast 31
januari 2020.

Att kommunfullméktige godkénner affiren genom ett beslut som senare
vinner laga kraft. For det fall denna punkt inte uppfylls senast den 30
juni 2021, och parterna inte dverenskommit om annat, upphdr avtalet
automatiskt att gélla utan ersattningsskyldighet mellan parterna.

Ekonomiska konsekvenser
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Forvarvet innebér att bolagets hyresintikter kommer att 6ka med ca 2,3 mnkr for ar
2021. D& merparten av byggnaden &r vakant (ca 74 %) kommer uthyrningsgraden att
kunna 6ka. I och med forviarvet kommer bolaget att behova dka sin 1&nelimit med
185 mnkr. Bolagets rantekostnader per 2021 beréknas 6ka med ca 800 000 kr.
Forvaltningskostnaden inklusive fastighetsdgarens andel av fastighetsskatt uppgér till
ca 5,5 mnkr pa helar. Kostnaden for 2020 bedoms till ca 3,5 mnkr. Byggnaden har
stora vakanser, fastighetsdgarens andel av fastighetsskatten kommer att minska nér
ytterligare uthyrning sker.

Val av ledamoéter och ny bolagsordning

Kommunfullméktige foreslds nominera samma styrelse och lekmannarevisor som i
S:t Erik och 6vriga dotterbolag (bilaga 2). Ny bolagsordning 6verensstimmer med
stadens standardbolagsordning som tagits fram (bilaga 3). Det forvarvade bolaget
foreslas namnéndras till Fastighets AB Hamburg, eller annat namn som bolagsverket
godkénner.
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