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S:t Erik markutvecklings forsaljning av aktier i
dotterbolag

Forvaltningarnas forslag till beslut
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmiktige besluta
foljande

1.

S:t Erik Markutveckling ABs forséljning av samtliga aktier i
Fastighets AB Palmfelt Center, org. nr 556833-4535, och
déarmed tomtritten Kylhuset 28, till en kopeskilling baserad
pa ett 6verenskommet fastighetsviarde om 1 560 000 000 kr
och 1 Ovrigt pé villkor i aktiedverlatelseavtal m.m. tecknat
mellan S:t Erik Markutveckling AB och Atrium Ljungberg
Holding 10 AB godkinns, i enlighet med
aktiedverlatelseavtalet.

Begréansningen i paragraf 14 i bolagsordningen {for
Fastighets AB Palmfelt Center, org. nr 556833-4535, om att
bolagsordningen inte fér dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, upphor att gélla nir
Atrium Ljungberg Holding 10 AB tilltrader aktierna i
Fastighets AB Palmfelt Center. Ddrmed far bolagsordningen
vid tilltrddet dndras utan medgivande frdn Stockholms
kommunfullmiktige.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande

I.

S:t Erik Markutveckling ABs forséljning av samtliga aktier 1
Fastighets AB Palmfelt Center, org. nr 556833-4535, och
ddrmed tomtratten Kylhuset 28, till en kopeskilling baserad
pa ett overenskommet fastighetsviarde om 1 560 000 000 kr
och i Ovrigt pé villkor i aktiedverlatelseavtal m.m. tecknat
mellan S:t Erik Markutveckling AB och Atrium Ljungberg
Holding 10 AB godkénns.
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Sammanfattning

I maj 2019 godkénde kommunfullméktige en affdr i
Slakthusomradet mellan exploateringsndmnden, fastighetsndmnden,
S:t Erik Markutveckling AB (nedan bendmnt STEM) och Atrium
Ljungberg AB (nedan bendmnt ALAB). Affiren bygger pa ett
langsiktigt samarbete kring stadsutvecklingen i Slakthusomradet
och innebar dels forsiljning av ett antal befintliga byggnader
upplatna med tomtrétt, dels markanvisningar for bostdder samt vissa
ataganden for ALAB i omradet, evakuering mm. I avtalet fanns en
option for ALAB att fa forvarva Fastighets AB Palmfelt som kunde
avropas nir vissa forutsittningar var uppfyllda.

ALAB meddelade redan den 21 september 2020 att de uppfyllt sina
evakueringsataganden och ville avropa optionen att forvirva
Bolaget. Eftersom detaljplanen innefattande Kylhuset 28 &nnu inte
hade antagits var samtliga villkor for ett avrop inte uppfyllda.
Bolaget och ALAB har dérfor tagit fram ett avtal i syfte att {3 till en
transaktion utan att detaljplanen ar antagen, vilket kraver att
kommunfullméktige fattar ett nytt beslut da forutsdttningarna for
avropet fordndrats.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att det nu
foreslagna avtalet i huvudsak stimmer 6verens med det beslut
kommunfullmiktige tidigare fattat i frigan. Det nya avtalet dr en
anpassning till nya forutsittningar dd ALAB var intresserade av
avropa optionen trots att detaljplanen dnnu inte var antagen eller
den fastslagna tidpunkten (31 dec 2021) inte hade infallit.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det ar bra att
bolaget kommer vidare med forsédljningen och att priset forefaller
vara marknadsmaissigt utifran genomforda och planerade oberoende
virderingar. Overlatelsen stimmer vil dverens om stadens
mélsittning om att sélja icke-strategiska fastigheter och STEMs
agardirektiv att prova forslag till forsdljning i syfte att frimja
Stockholms utveckling.

Bakgrund

I maj 2019 godkénde kommunfullméktige en affdr i
Slakthusomradet mellan exploateringsndmnden, fastighetsndmnden,
S:t Erik Markutveckling AB och Atrium Ljungberg AB. Affaren
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bygger pé ett langsiktigt samarbete kring stadsutvecklingen 1
Slakthusomradet och innebar dels forsiljning av ett antal befintliga
byggnader upplatna med tomtritt, dels markanvisningar for
bostdder samt vissa ataganden for ALAB i omradet, evakuering
mm. Eftersom affdren innefattade tomtrétter och byggnader som
dgdes av sdvil exploateringsnimnden och STEM, reglerades
forsdljningen 1 tva aktiedverlatelseavtal (nedan bendmnt Tidigare
Avtal) som ér villkorade av varandra. I Tidigare Avtal ges dven
optioner for forvirv av befintliga kontorsbyggnader samt
markanvisningar for bostider, kontor och gymnasieskola.
Optionerna ér villkorade av utvecklingens framdrift inom
Slakthusomradet.

For STEMs del innebar de Tidigare Avtalen en forséljning av
Fastighets AB Runda Huset (indirekt tomtrétten till Kylhuset 15)
samt en option for ALAB att fa forvérva Fastighets AB Palmfelt
Center (nedan bendmnt Bolaget) och ddrmed indirekt tomtritten till
dévarande Sandhagen 10, nuvarande Kylhuset 28. De Tidigare
Avtalen godkéindes av STEMs styrelse i februari 2019 och av
kommunfullméktige den 6 maj 2019. Frintrddet av Fastighets AB
Runda Huset skedde den 11 juni 2019.

Enligt de Tidigare Avtalen kan ALAB avropa optionen for ett
forvarv av Bolaget nir de fardigstéllt evakuering av
livsmedelsverksamheter 1 omradet, parkeringshuset ar avskilt frén
Sandhagen 10 och silt till exploateringsndmnden samt detaljplan
innefattande Sandhagen 10 har antagits. ALAB dger darefter rétt att
under en period om sex ménader pakalla optionen. Aven om ny
detaljplan inte antagits har ALAB fran och med 2021-12-31 och
under sex méanader dérefter rétt att pakalla optionen fOrutsatt att
ovriga angivna villkor dr uppfyllda.

Fastighetsbildning genomfordes i december 2019 varvid Sandhagen
10 delades upp i tva fastigheter som fick beteckningarna Kylhuset
28 och Sandhagen 15. Exploateringsndmnden tilltradde p-huset pa
Sandhagen 15 den 31 januari 2020. Bolaget dr nu innehavare av
tomtrétten till Kylhuset 28.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Det har skett ett samréd mellan S:t Erik Markutveckling och
koncernledningen infor beslut i Bolagets styrelse.
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Arendet

ALAB meddelade redan den 21 september 2020 att de uppfyllt sina
evakueringsataganden och ville avropa optionen att forvirva
Bolaget. Eftersom detaljplanen innefattande Kylhuset 28 &nnu inte
hade antagits var samtliga villkor for ett avrop inte uppfyllda och
Bolaget betraktade darfor inte brevet som ett avrop av optionen.

ALAB éterkom 1 borjan av 2021 med en ny forfragan om att {4
avropa optionen och forviarva Bolaget trots att detaljplanen
innefattande Kylhuset 28 inte var antagen och att tidpunkten for
optionens avropande dnnu inte infallit. Parterna triffade i bérjan av
sommaren en avsiktsforklaring for att paborja forsdljningsprocessen
redan sommaren 2021. Arendet behandlades i styrelsen for S:t Erik
Markutveckling den 16 juli 2021.

ALAB har dérefter genomfort en sedvanlig due diligence, d.v.s. en
beddmning av teknik och milj6 1 byggnaden samt en juridisk,
ekonomisk, finansiell och skattemissig granskning av tomtrétten
och Bolaget.

STEM har under processen haft stdd av transaktionskonsult samt
konsultstdd vad géller bl. a juridiska, finansiella/skattemissiga
frdgor samt stadens juridiska avdelning. S:t Erik Markutveckling
har genomfort en extern marknadsvirdering av fastigheten Kylhuset
28 som ligger till grund for affdren.

Ett aktiedverldtelseavtal har arbetats fram enligt vilket Atrium
Ljungberg Holding 10 AB, org. nr 559281-7141, (Koparen) foreslas
forviarva samtliga aktier 1 Bolaget och ddrmed indirekt tomtrétten
till Kylhuset 28.

Fastighets AB Palmfelt Center

STEM forviarvade Fastighets AB Palmfelt Center (Bolaget) genom
ett beslut 1 kommunfullméktige den 23 maj 2011 med tilltrdde den
17 december 2012. Bolaget 4r innehavare till tomtréatten till
Kylhuset 28, den f.d. bankgirocentralen i Slakthusomradet, i dagligt
tal kallad Palmfelt Center. Fastigheten Kylhuset 28 ligger i
Slakthusomradet med adress Palmfeltsvigen 1 A-E, 5, Stora
Skorstensgatan 3, Arenavégen 40.



kg

~~4 Stockholms
o stad

Y

S:t Erik markutvecklings forséljning av
aktier i dotterbolag

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 5 (9)

/' scwsien| |
el

~ Arfgdvidel_or
'szinu§£'ffz s

[T oseumgen
L

3=

n \B
8% &

Fastigheten, som ar upplaten med tomtrétt, har en areal pa 8 586
kvm. P4 tomten finns en byggnad uppford 1988 i sex véningar,
kéllare och vind. Underhéllsskick och planldsning dr normalgott for
aldern.

Byggnadens bottenvéning inrymmer allmédnna och offentliga
utrymmen, reception samt konferenslokaler. Ovriga vaningar ovan
mark inrymmer i huvudsak kontor som i1 huvudsak har hég
standard. I kdllaren finns f6rrad och datahallar med skal- och
brandskydd samt undercentral med hog standard och
redundanslosningar for strom och kyla. Lokalerna ar
specialanpassade for nuvarande verksamhet och sékerheten ar hog.
Underhallsskicket &r gott.

Den uthyrningsbara arean upp gar till ca 30 800 kvm, varav knappt
5 800 kvm dr vakant. Den vakanta arean bestar huvudsakligen av
datahallar. Byggnaden har 25 hyresgéster och den totala
hyresintdkten uppgar per 2021 till cirka 90 mnkr. Taxeringsvérdet
uppgar till 520 mnkr.
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Bild pa Palmfelt center

Innehall i Aktiedverlatelseavtalet

Enligt Aktiedverlatelseavtalet foreslas Atrium Ljungberg Holding
10 AB forvirva samtliga aktier i Bolaget och ddrmed indirekt
tomtrétten till Kylhuset 28.

De Tidigare Avtalen innehaller delar som &r relevanta dven i denna
overlatelse och har darfor inforts i det nu aktuella
Aktiedverlatelseavtalet for att detta ska vara sjéalvstindigt utan
hénvisningar till de Tidigare Avtalen. D4 optionen avropas tidigare
an vad som ségs i de Tidigare Avtalen avviker
Aktiedverlatelseavtalet i vissa delar frin vad som sédgs 1 de Tidigare
Avtalen. Det géller till exempel bestdmning av underliggande
fastighetsviarde och kompensation for latent skatt.

Parterna genomforde infor avsiktsforklaringen varsin oberoende
véardering av den bebyggda tomtrétten per virdetidpunkten 15 mars
2021. Parterna var dverens om att den hogsta varderingen justerad
for investeringar fram till tilltrdde m m skulle ligga som underlag
for affaren. Efter den due diligence som Koparen genomfort
framkom fragor avseende driftkostnader och intikter jamfort med
vad som antagits 1 virderingarna. Parterna tog dérfor in nya
véarderingar varvid det underliggande fastighetsvirdet justerades till
1 560 000 000 kr.

De Tidigare Avtalen reglerar hur det underliggande fastighetsvardet
ska bestimmas om ALAB avropar optionen. Fastighetsvirdet ska
bestdmmas som den hogsta av tvd oberoende utférda
marknadsvirderingar och virdetidpunkt ska vara tidpunkten for
ALABs pakallande av optionen. Om de tva virderingarna skiljer sig
at med mer 4n 15 % ska parterna gemensamt utse en tredje
varderingsfirma for en ytterligare viardering. Av dessa tre
varderingar ska den hogsta av de tvd virderingar som ligger ndrmast
varandra 1 vdrde utgora det underliggande fastighetsvirdet.
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For Bolagets del innebér en tidigarelagd forsédljning en risk for att
det underliggande fastighetsvérdet ar for 14gt vid den tidpunkt nir
optionen egentligen kan avropas och att avkastningen upphor
tidigare. For att undvika negativa ekonomiska konsekvenser for
Bolaget har parterna avtalat om en tilliggskopeskilling.

Beridkning av tilldggskopeskillingen ska ske utifran en ny virdering
enligt de Tidigare Avtalens principer med vardetidpunkt 2021-12-
31 d.v.s. ndr optionen enligt de Tidigare Avtalen tidigast kan
avropas. I berdkningen av eventuell tillaggskopeskilling ska dven
ingd en kompensation for uteblivna intidkter motsvarande tre
manaders driftnetto under 2022. Om marknadsvérdet per 2021-12-
31 plus tre ganger januari ménads driftnetto 2022 dverstiger det nu
overenskomna underliggande fastighetsvirdet ska Koparen erldgga
mellanskillnaden, justerad for latent skatt, som en
tilliggskopeskilling.

Aktieoverlatelseavtalet reglerar 1 huvudsak foljande:

e S.t Erik Markutveckling AB séljer samtliga aktier i Bolaget
och ddrmed tomtrétten till Stockholm Kylhuset 28 till
Atrium Ljungberg Holding 10 AB och tomtrétten Stockholm
Kylhuset 28 overléts 1 befintligt skick med undantag for de 1
avtalet angivna garantierna.

e Kopeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde
pa 1 560 000 000 kr men en ny vérdering enligt de Tidigare
Avtalen ska ske per 2021-12-31 f6r berdkning av eventuell
tillaggskopeskilling.

e Bolaget ska i tiden mellan avtalsdagen och tilltridesdagen
tillse att tomtrétten forvaltas och verksamheten bedrivs pa
sedvanligt sétt samt att Bolaget forvaltas pa sedvanligt sétt
och att inga visentliga beslut fattas réorande Bolaget
och/eller tomtritten utan koparens skriftliga godkdnnande.
S:t Erik Markutveckling l&dmnar sedvanliga garantier
kopplade till Bolaget och tomtritten Stockholm Kylhuset 28,
bl. a garantier avseende bolagsordning, bolagshandlingar,
bolagets verksamhet, besiktningar, tvister och skatter.

e Bolaget har ett antal sdrskilda ataganden att genomfora
senast pa tilltradesdagen rorande bland annat lagstadgade
besiktningar.

e AktieOverlatelseavtalet dr ocksé villkorat av styrelsen i
Atrium Ljungberg AB godkénner transaktionen senast den 2
november 2021 samt att kommunfullméktige godkénner
transaktionen genom beslut senast den 30 juni 2022 som
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sedermera vinner laga kraft. For det fall denna punkt inte
uppfylls och parterna inte dverenskommit om annat upphor
avtalet automatiskt att gélla utan ersittningsskyldighet
mellan parterna.

e Tilltrade till aktierna 1 Bolaget och darmed indirekt
tomtritten Stockholm Kylhuset 28 ska ske tio dagar efter det
att kommunfullmiktiges beslut att godkénna transaktionen
har vunnit laga kraft och parterna &r 6verens om en tidplan
som innebdr att Stockholm Stadshus AB kan fatta beslut om
forsdljningen vid styrelsemétet den 13 december 2021.

Aktiedverlatelseavtalet (bilaga 1) som &r sekretessbelagt, kommer
forvaras pa Stockholms Stadshus ABs kontor och finns pa
sedvanligt sétt tillgéngligt for ledamoter 1 Stockholms Stadshus ABs
styrelse, ledamdter 1 kommunstyrelsen och ledamoter 1
kommunfullmaiktige.

Koparen

Atrium Ljungberg AB ér ett fastighetsbolag vars huvudinriktning ar
handel och kontor. Det ir ett av de storsta fastighetsbolagen 1
Sverige och &r noterat pa Stockholmsbdrsens lista for storre bolag.
ALAB ir en langsiktig dgare, forvaltare och stadsutvecklare som ar
vil forankrad i sdderort, bl. a i Slakthusomradet, samt har en ldng
historia av att skapa intressanta publika platser savél inom befintligt
byggnadsbestand som inom nya utvecklingsprojekt.

Affdren i Slakthusomradet mellan exploateringsndmnden,
fastighetsndamnden, STEM och ALAB som 1 maj 2019 godkéndes
av kommunfullméktige bygger pé ett 1dngsiktigt samarbete kring
stadsutvecklingen i Slakthusomradet. ALAB forviarvade diarigenom
befintliga fastigheter omfattande cirka 51 000 kvadratmeter
uthyrbar area. ALAB fick dessutom ett antal markanvisningar. I och
med sitt stora fastighetsinnehav har bolaget en stor roll i
utvecklingen av den nya stadsdelen.

Ekonomiska konsekvenser

Forséljningen kommer att ge upphov till en reavinst om 1
storleksordningen 625 mnkr. Var bedomning dr att rintekostnaderna
kommer att minska med ca 8 mnkr under ar 2022 (ca 12 mnkr pa
heldrsbasis). Koncernen S:t Erik Markutvecklings hyresintikter
kommer att minska med ca 72 mnkr under ar 2022 (ca 90 mnkr pa
helarsbasis).

Forvaltningens synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att det nu
foreslagna avtalet 1 huvudsak stimmer 6verens med det beslut
kommunfullméktige tidigare fattat i frdgan. Det nya avtalet dr en
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anpassning till nya forutsittningar dd ALAB var intresserade av
avropa optionen trots att detaljplanen dnnu inte var antagen eller
den fastslagna tidpunkten (31 dec 2021) inte hade infallit.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det ar bra att
bolaget kommer vidare med forséljningen och att priset forefaller
vara marknadsmassigt utifrdn genomforda och planerade oberoende
fastighetsvdrderingar.

Overlételsen stimmer vil verens om stadens mélsittning om att
sdlja icke-strategiska fastigheter och STEMs édgardirektiv att prova
forslag till forsdljning i syfte att frimja Stockholms utveckling.

Magdalena Bosson Krister Schultz

VD vVD

Stockholms Stadshus AB Stockholms Stadshus AB
Bilagor

1. Aktieoverlatelseavtal (sekretess)
2. Tjéansteutldtande S:t Erik Markutveckling AB
3. Protokollsutdrag S:t Erik Markutveckling AB
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