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Forvirv av ett bolag med syfte att forvirva bolag med byggnader fran
Stockholms Hamn AB samt forvirv av bolag for framtida fastighetsforvirv
och fastighetsforsiljningar

Forslag till beslut

Styrelsen foresléds besluta

att forvirva ett aktiebolag som holdingbolag (’X”), for genomférande av forvérv av tre
aktiebolag fran holdingbolag inom Stockholms Hamn AB:s koncern, varvid VD fér i
uppdrag att genomfora forvarvet.

att uppdra at holdingbolaget X att i sin tur forviarva samtliga aktier i tre aktiebolag
(A”, ”B” och ”C”) fran holdingbolag inom Stockholms Hamn AB:s koncern,
varvid holdingbolaget X:s VD ska fé i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

att forvdrva ytterligare tvd nya aktiebolag som holdingbolag (Y™ och ”Z”’) med
vardera tre dotterbolag.

att till styrelseledamoter, styrelsesuppleanter samt lekmannarevisor och suppleant i
holdingbolagen X, Y och Z foreslé personer angivna 1 bilaga 2.

att godkinna bolagsordning for holdingbolagen X, Y och Z enligt bilaga 3.

att till styrelseledamdter, styrelsesuppleanter samt lekmannarevisor och suppleant 1
holdingbolagens dotterbolag foresla personer angivna i bilaga 2.

att For egen del godkinna bolagsordning for holdingbolagens dotterbolag enligt bilaga
4,

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon 08-508 290 00 Ingér i koncernen
Stockholms Stadshus AB

Postadress Besoksadress E-post

105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se
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foresla kommunfullméktige att besluta foljande:

o S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av ett aktiebolag X som holdingbolag, for
genomforande av forvirv av tre aktiebolag A, B, och C frén holdingbolag inom
Stockholms Hamn AB:s koncern, godkénns. Stockholms Stadshus AB
uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB 1 uppdrag att genomfora forvérvet
av aktiebolag X som holdingbolag.

o S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag X:s forvérv av samtliga aktier i tre
aktiebolag A, B och C fran holdingbolag inom Stockholms Hamn AB:s koncern
godkinns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling
AB 1 uppdrag att ge holdingbolaget X 1 uppdrag att genomfora forvarvet av
aktiebolagen A, B och C.

o S:t Erik Markutveckling AB:s forvirv av ytterligare tva nya aktiebolag (Y™ och
”Z”) som holdingbolag godkinns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t
Erik Markutveckling AB 1 uppdrag att genomfora forvirvet av tva nya
aktiebolag Y och Z som holdingbolag.

o S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag Y och Z:s forvérv av vardera tre
dotterbolag godkéinns. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB 1 uppdrag att ge holdingbolagen Y och Z i uppdrag att

forvérva tre aktiebolag vardera.

o Till styrelseledamdter och styrelsesuppleanter 1 holdingbolagen X, Y och Z utse
personer angivna i bilaga 2.

o Till lekmannarevisor och suppleant i holdingbolagen X, Y och Z utse personer
angivna i bilaga 2.

o Bolagsordning for holdingbolagen X, Y och Z enligt bilaga 3 godkénns.

o Till styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i holdingbolagens dotterbolag utse
personer angivna i bilaga 2.

o Till lekmannarevisor och suppleant i holdingbolagens dotterbolag utse personer
angivna i bilaga 2.

o Bolagsordning for holdingbolagens dotterbolag enligt bilaga 4 godkénns.

Asa Wigfeldt
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Arendet

S:t Erik Markutveckling (S:t Erik) har ett budgetuppdrag att vid behov stodja nimnder och
bolag i samband med forsdljning av fastigheter samt att forvirva och forvalta fastigheter 1
avvaktan pé exploatering.

Stockholms Stadshus AB (”Stadshus AB”) har, mot bakgrund av ett beslut i kommunfull-
maktige, gett Stockholms Hamnar AB ("Hamnen”) i uppdrag att genomftra en dversyn av sitt
byggnadsbestand i Stockholm. Hamnen dger byggnader som star pa mark inom det s.k.
hamnomradet som arrenderas av Stockholms stad via exploateringsndmnden (”’Staden”).

Stadshus AB har fortydligat uppdraget till Hamnen och S:t Erik innebérande att parterna
tillsammans ska utreda forutséttningarna for overlatelse av byggnader som Hamnen efter
genomford Gversyn inte bedomer ar av strategisk vikt for sin hamnverksamhet. Mot denna
bakgrund inledde Hamnen en versyn av sina byggnader.

Som ett forsta steg i denna dversyn gjorde Hamnen beddmningen att hus D 1 Frihamnen
”Banankompaniet” inte var av strategisk vikt for hamnverksamheten och dessutom skulle
krdva omfattande investeringar och hyresgéstanpassningar vid en fortsatt forvaltning.
Styrelsen i Fastighets AB Kylrummet beslutade vid styrelsemote den 26 maj 2020 att forvarva
byggnaden.

Vid styrelseméte 1 moderbolaget S:t Erik samma dag beslutade styrelsen att ge S:t Erik i
uppdrag att utreda forvirv av ytterligare byggnader frin Hamnen. Oversynen och diskussioner
mellan Hamnen och S:t Erik har resulterat i en 6verenskommelse som innebér att S:t Erik
foreslés forvirva ytterligare 28 byggnader. Detta dr en del av hamnens dversyn om att avyttra
icke strategiska byggnader.

Byggnader som forvirvas

Totalt foreslds en Overlatelse av 28 byggnader. Tio av byggnaderna ska bevaras och kommer
att forvaltas och utvecklas vidare av S:t Erik. 18 byggnader ar huvudsakligen enkla
byggnader/skjul som ligger inom stadsutvecklingsomridet Norra Djurgdrdsstaden 1
Frihamnen/Vértan. Dessa enkla byggnader kommer att forvaltas under en 5-10-arsperiod for
att dérefter overlatas vidare till exploateringsndmnden.

Overlatelsen foreslas ske dels i form av en bolagsaffir, dels genom ett direkt byggnadsforviry.
S:t Erik foreslas genom ett nytt holdingbolag, i form av ett lagerbolag, forvérva tre dotterbolag
frdn Hamnen med 27 byggnader. De bolag som ska forvirvas bendmns nedan Bolag A, B och
C. Bolag A och B innehaller nio byggnader som ska bevaras och forvaltas med en langsiktig
forvaltningsinriktning och Bolag C 18 byggnader i Frihamnen/Virtan som inom 5-10 &r ska
Overlatas vidare till exploateringsndmnden for att inga i stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden. En beskrivning av de 27 byggnader som omfattas av bolagsforvirven finns i
bilaga 1.
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Foljande tio byggnader ska bevaras:

1. Magasin 1 i Frihamnen. Kontor och lager.

2. Stora Tullhuset pa Stadsgérdskajen, Fotografiska museet och kontor.
3. Birkaterminalen pa Stadsgardskajen, tomstélld farjeterminal.

4. Tullhus 1 pa Skeppsbron. Bageri och café.

5. Tullhus 2 pa Skeppsbron. Restaurang.

6. Tullhus 3 pa Skeppsbron. Bageri och café.

7. Restaurangbyggnad, Norr Milarstrand

8. Tullhuset pa Blasiecholmen. Kontor.

9. Celsinghuset pa Strandvégen. Restaurang.

10. Glasskiosk pa Strandvigen

Magasin 1, forvirvas direkt av S:t Eriks dotterbolag Fastighets AB Kylrummet dé den till
skillnad mot 6vriga byggnader 1 Frihamnen (Bolag C) ska bevaras och har annan och
langsiktig forvaltningsinriktning. Fastighets AB Kylrummet dger sedan tidigare
Banankompaniet alldeles i ndrheten av Magasin 1. Tillsammans med Banankompaniet far
Fastighets AB Kylrummet en samlad, &ndamélsenlig och langsiktig forvaltningsenhet i
Frihamnen.

Ovriga nio 6vriga byggnader, 2-10, ska bevaras och kommer att forvirvas i en
bolagsoverlatelse och med langsiktigt forvaltnings- och utvecklingsperspektiv.
Byggnaderna 2-10 &r inplacerade i Bolag A och B.

Bolag A
2. Stora Tullhuset, Fotografiska
3. Birkaterminalen
4. Tullhus 1 pd Skeppsbron
5. Tullhus 2 pa Skeppsbron
6. Tullhus 3 pa Skeppsbron

Bolag B

7. Restaurangbyggnad pa Norr Mélarstrand
8. Tullhus péa Blasiecholmen

9. Celsinghuset pd Strandvigen

10. Glasskiosk pa Strandvigen

Bolag C

18 enkla byggnader/skjul 1 Frihamnen/Virtan som ska forvaltas under 5-10 ar for att sedan
Overlatas till exploateringsndmnden. Byggnaderna innehaller lokaler for industri, varm- och
kallager, kontor, padelverksamhet mm.
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Markupplitelse

Hamnen arrenderar f n den mark dir byggnaderna ligger av exploateringsnimnden enligt det
s.k. Hamnavtalet. Nu géllande avtal dr uppsagt och upphor att gélla den 31 december 2020.

Forhandling pdgar om nytt avtal som ska borja gélla snarast mojligt, dock senast den 1 januari
2022. Nir det nya hamnavtalet finns pa plats kommer den mark dér byggnaderna ligger att
frdngd Hamnen och aterga till exploateringsndmnden. Hamnen kommer dérfor fram till dess
att nytt hamnavtal traffats att arrendera ut erforderlig mark till S:t Erik. S& snart Hamnen har
frantratt den med byggnaderna sammanhingande marken kommer S:t Erik genom de
forvarvade bolagen att ingd egna arrendeavtal med exploateringsndmnden for dessa omraden.

Prisoverenskommelse

Forum Fastighetsekonomi AB har gjort marknadsvérderingar av de byggnader som ingér i
bolagsoverlatelsen. Byggnaderna har varderats med utgangspunkt fran pagdende anvandning.
Det totala marknadsvérdet bedoms per vérdetidpunkten 2020-11-01 till ca 569 mnkr och
fordelar sig preliminért pa foljande séitt mellan de tre bolagen:

e Bolag A - ca 434 mnkr
e Bolag B - ca 69 mnkr
e Bolag C - ca 66 mnkr

Parterna dr 6verens om att koparen ska kompenseras for latent skatt avseende Bolag A och B.
Ett marknadsmaéssigt avdrag for latent skatt uppgar till 5,15 % pa skillnaden mellan
overenskommet fastighetsviarde och det skatteméssiga restvardet pa tilltrddesdagen.

Hamnen har under lang tid arbetat for att fa till stind hyresavtal dir man kommit 6verens med
hyresgésten om att hyresgésten avstdr sitt besittningsskydd mot att 1 gengéld fa en lagre hyra.
Detta dr klar en fordel for de byggnader som inom &verskadlig tid ska overlatas vidare till
exploateringsndmnden och sddana dverenskommelser finns av naturliga skél med flertalet
hyresgéster i bolag C.

Overenskommelser har mot bakgrund av bl. a pdgdende planarbete dven triffats med nigra av
hyresgésterna i de nio byggnaderna i bolag A och B. Overenskommelserna innebir flera
fordelar for en kopare da flera av byggnaderna star infor renovering och géllande
hyressituation forenklar en evakuering. Det innebér ocksa att det kan finnas en viss
hyrespotential i bestandet.

Hamnen driver detaljplaner pa Skeppsbron och pa Norr Mélarstrand tillsammans med
stadsbyggnadskontoret. Avsikten ar att bekréfta pagdende anvdndning for framtiden.
Detaljplanen pa Norr Mélarstrand tillskapar ocksa en viss ny byggrétt. Hamnen har haft
kostnader planarbetet. Parterna dr 6verens om att S:t Erik till en del ersédtter Hamnen for dessa
kostnader.

Birkaterminalen ar f.n. tomstilld. Den &r varderad som industrifastighet mot bakgrund av
tidigare anvidndning som terminalbyggnad och géllande detaljplan. Arbete pagér med att
utreda en utveckling av sévil kajomrade som byggnad for mer publika &ndamal.
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Byggnaden har ett mycket attraktivt lige vid kajkanten alldeles i nirheten av det planerade
Nobelmuseet och den nya Slussen och en forddling och utveckling hdjer vardet pa
anldggningen avsevirt.

Om byggnaden var tillginglig pa marknaden skulle en kdpare vara beredd att betala for saval
den kraftiga utvecklingspotential som finns i byggnaden, som en férvintan om allmén
vardedkning pa sikt ndr omradet kring nya Slussen ér fardigutvecklat.

Mot bakgrund av ovan har parterna kommit 6verens om en total preliminér kopeskilling for de
tre bolagen pa ca 608 mnkr. Den slutliga kdpeskillingen for Bolag A, B och C samt fordelning
av kopeskillingen mellan de olika bolagen bestdms vid tilltrddestidpunkten baserat pa korrekta
skatteméssiga restvirden mm.

Ekonomisk paverkan pa S:t Erik Markutveckling
Parterna dr 6verens om en preliminér kopeskilling for de tre bolagen pa ca 608 mnkr.

Forvirvet av de tre bolagen samt Fastighets AB Kylrummets forvirv av Magasin 1 {for
skattemissigt restvérde fn 17 348 kkr. innebér att S:t Erik Markutveckling AB kommer att
oka sin skuld till staden med ca 625 mnkr. Réntekostnaderna berédknas 6ka med ca 3 mnkr
under 2021. Koncernen far under 2021 ett 6kat driftnetto om totalt ca 27 mnkr, varav ca 5,5
mnkr avser Magasin 1.

Overlitelseavtalen

De tre bolagen A, B och C kommer att forvirvas genom aktiedverlételseavtal. De
Overlatelseavtal som ingds kommer i huvudsak att 6verensstimma med bifogat exempel pa
aktieoverlitelseavtal, se Bilaga 5.

Magasin 1 ska forvdrvas som en byggnad pd ofti grund av Fastighets AB Kylrummet och
kommer att behandlas i styrelsen for Fastighets AB Kylrummet.

Genomforande av affiaren

Det foreliggande forslaget innebér att S:t Erik forvarvar ett nytt aktiebolag som ett holding-
bolag X, i form av ett lagerbolag, for att genomfora affdren. Holdingbolaget X kommer
dérefter att forvérva de tre dotterbolagen A, B och C fran ett holdingbolag inom Stockholms
Hamn AB. S:t Erik dger 100 % av aktierna i holdingbolaget X och kommer indirekt att dga
samtliga aktier i de forvarvade dotterbolagen.

Forvirv av nya dotterbolag for framtida behov

S:t Erik arbetar, utifrén sitt dgardirektiv om att prova forslag till fastighetsforvéarv och
forsdljning 1 syfte att frimja Stockholms utveckling, med att soka strategiska utvecklings-
projekt och forvirv for stadens framtida behov. Forsiljning av fastigheter genom paketering i
bolag dr idag det dominerande tillvigagangsittet pd marknaden da detta ger det bésta
ekonomiska utfallet och gor det mojligt att sékerstilla vissa avtalsméssiga villkor. Ofta sker
paketering i nystartade bolag for att minska risk for kdparen att hantera bolagsfragor for
tidigare verksambhet.
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S:t Erik kommer under de nérmaste aren att forvirva ytterligare fastigheter, foretradesvis i
bolagsform. I syfte att underldtta planering f6r och genomforande av framtida fastighets-
forvéarv och forsdljningar foreslas att S:t Erik far i uppdrag att forvarva ytterligare tva
aktiebolag Y och Z genom kop av sé kallade lagerbolag, d.v.s. bolag som tidigare inte haft
nagon verksamhet. For att mojliggora ytterligare forsaljningar och forvérv foreslas de tva
bolagen Y och Z forvérvas 1 form av dotterbolag, med dértill vardera horande tre dotterbolag,
som alltsa blir dotterdotterbolag till S:t Erik.

Pé detta sitt kommer kop och forsdljning att ske genom dotterbolag och inte direkt av
moderbolaget S:t Erik. Vid bolagsforséljning pafors inte siljaren skatt vid eventuella
reavinster, vilket ger S:t Erik ett battre ekonomiskt utfall i samband med forséljning. S:t Erik
har ocksd mojlighet att se Gver sin koncernstruktur for att i en sa effektiv och ekonomiskt
fordelaktig koncernstruktur som mgjligt for framtiden.

SLUT

Bilagor

Bilaga 1 —  Byggnader

Bilaga2 —  Foreslagna styrelseledaméter, suppleanter och lekmannarevisorer i

holdingbolag och dotterbolag
Bilaga3 -  Bolagsordning for holdingbolaget
Bilaga4 —  Bolagsordning for dotterbolagen
Bilaga 5—  Exempel aktiedverlitelseavtal
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