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Till
Koncernstyrelsen
Kommunstyrelsen

Overlatelse av byggnader mellan Stockholms
Hamn AB och S:t Erik Markutveckling AB

Forslag till beslut

A. Koncernstyrelsen och stadsledningskontoret foreslar
kommunfullméktige besluta foljande.

1. Stockholms Hamn AB:s dverlatelse av Magasin 1 (hus 1001),
byggnad pa ofri grund, till S:t Erik Markutveckling AB eller
heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern
godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms
Hamn AB i uppdrag att genomfora dverlatelsen och teckna

erforderliga avtal.

2. Stockholms Hamn AB:s forvérv av ett aktiebolag X som
holdingbolag, for genomforande av forvérv av tre aktiebolag A, B
och C godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge
Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att genomfora forvarvet av
aktiebolag X som holdingbolag och teckna erforderliga avtal

3. Stockholms Hamn AB:s holdingbolag X:s forvérv av samtliga
aktier i tre aktiebolag A, B och C godkénns. Stockholms Stadshus
AB uppmanas att ge Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att ge
holdingbolaget X 1 uppdrag att genomfora forvirvet av
aktiebolagen A, B och C och teckna erforderliga avtal.

4. Stockholms Hamn AB:s dverlatelse av de 1 bilaga 1 till
tjdnsteutlatandet angivna byggnaderna (med undantag for Magasin
1 (hus 1001) som &verlats enligt vad som framgar av punkten 1
ovan) till aktiebolagen A, B och C godkénns. Stockholms
Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Hamn AB 1 uppdrag att
genomfora dverlatelserna av byggnaderna till aktiebolagen A, B
och C och teckna erforderliga avtal.

5. Stockholms Hamn AB:s holdingbolag X:s forsédljning av samtliga
aktier 1 aktiebolagen A, B och C till S:t Erik Markutveckling AB
eller heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern
godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms
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Hamn AB 1 uppdrag att ge holdingbolaget X i uppdrag att
genomfora dverlételserna av aktiebolagen A, B och C till S:t Erik
Markutveckling AB eller heldgt bolag inom S:t Erik
Markutvecklings AB:s koncern och teckna erforderliga avtal.

Till styrelseledamdéter och styrelsesuppleanter 1 holdingbolaget X
utses personer angivna i bilaga 2 till tjénsteutldtandet och
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Hamn AB i
uppdrag att pa extra bolagsstimma i holdingbolaget X utse
angivna personer.

Till lekmannarevisor och suppleant for denne 1 holdingbolaget X
utses personer angivna i bilaga 2 till tjansteutlatandet och
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Hamn AB i
uppdrag att pa extra bolagsstimma i holdingbolaget X utse
angivna personer.

Bolagsordning for holdingbolaget X enligt bilaga 3 till
tjédnsteutlatandet godkénns.

Till styrelseledaméter och styrelsesuppleanter 1 aktiebolagen A, B
och C utses personer angivna i bilaga 4 till tjdnsteutldtandet och
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Hamn AB i
uppdrag att ge holdingbolaget X i uppdrag att pd extra
bolagsstdmma i aktiebolagen A, B och C utse angivna personer.
Till lekmannarevisor och suppleant for denne 1 aktiebolagen A, B
och C utses personer angivna i bilaga 4 till tjansteutlatandet och
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholm Hamn AB i
uppdrag att ge holdingbolaget X i1 uppdrag att pd extra
bolagsstimma i aktiebolagen A, B och C utse angivna personer.
Bolagsordningar for aktiebolagen A, B och C enligt bilaga 5 till
tjénsteutlatandet godkénns.

Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge Stockholms Hamn AB i
uppdrag att, efter genomford dverlatelse av aktierna i aktiebolagen
A, B och C, och indirekt byggnaderna, till S:t Erik Markutveckling
AB, eller helédgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s
koncern, tillse att holdingbolaget X likvideras vid lamplig tidpunkt
genom s k frivillig likvidation.

Fastighets AB Kylhusets forvirv av Magasin 1 (hus 1001),
byggnad pa ofri grund, frén Stockholms Hamn AB godkénns.
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i1 uppdrag att ge Fastighets AB Kylhuset i
uppdrag att genomfora forvirvet och teckna erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av ett aktiebolag Y som
holdingbolag, for genomforande av forvirv av tre aktiebolag A, B
och C fran holdingbolag X inom Stockholms Hamn AB:s koncern,
godkénns. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i uppdrag att genomfora forvéirvet av
aktiebolag Y som holdingbolag.
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S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag Y:s forvirv av
samtliga aktier i tre aktiebolag A, B och C frén holdingbolag X
inom Stockholms Hamn AB:s koncern godkdnns. Stockholms
Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB i
uppdrag att ge holdingbolaget Y i uppdrag att genomfora forvérvet
av aktiebolagen A, B och C.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av ytterligare tva nya
aktiebolag (’Z” och ”H”) som holdingbolag godkénns.
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB i uppdrag att genomfora forvérvet av tvd nya
aktiebolag Z och H som holdingbolag.

S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag Z och H:s forvérv av
vardera tre dotterbolag godkinns. Stockholm Stadshus AB
uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag att ge
holdingbolagen Z och H i uppdrag att férvérva tre aktiebolag
vardera.

Till styrelseledamdéter och styrelsesuppleanter 1 holdingbolagen Y,
Z och H utses personer angivna i bilaga 6 och Stockholms
Stadshus AB uppmanas ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag
att pa extra bolagsstimma i holdingbolagen Y, Z och H utse
angivna personer.

Till lekmannarevisor och suppleant i holdingbolagen Y, Z och H
utses personer angivna i bilaga 6 och Stockholms Stadshus AB
uppmanas ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag att pa extra
bolagsstdmma i holdingbolagen Y, Z och H utse angivna personer.
Bolagsordningar for holdingbolagen Y, Z och H enligt bilaga 7
godkénns.

Till styrelseledamoter och styrelsesuppleanter 1 holdingbolagen H
och Z:s dotterbolag utses personer angivna i bilaga 8 och
Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik
Markutveckling AB 1 uppdrag att ge holdingbolagen H och Z i
uppdrag att pa extra bolagsstimma i dotterbolagen utse angivna
personer.

Till lekmannarevisor och suppleant i holdingbolagen H och Z:s
dotterbolag utse personer angivna i bilaga 8 och Stockholms
Stadshus AB uppmanas ge S:t Erik Markutveckling AB i uppdrag
att ge holdingbolagen H och Z i uppdrag att pa extra
bolagsstimma i dotterbolagen utse angivna personer.

Fran och med Holdingbolag Y':s tilltrdde av aktierna i aktiebolagen
A, B och C, beslutas att tidigare valda styrelseledamoter och
styrelsesuppleanter i aktiebolagen A, B och C entledigas och till
styrelseledamoter och styrelsesuppleanter i aktiebolagen A, B och
C utses fran och med Holdingbolag Y':s tilltrdde av aktierna i
aktiebolagen A, B och C personer angivna i bilaga 9.
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24. Fran och med Holdingbolag Y':s tilltrdde av aktierna i aktiebolagen
A, B och C, beslutas att tidigare valda lekmannarevisor och
suppleant 1 aktiebolagen A, B och C entledigas och till
lekmannarevisor och suppleant i aktiebolagen A, B och C till tiden
vid slutet av den arsstimma som f6ljer efter nésta val till
kommunfullméktige personer angivna i bilaga 9.

25. Bolagsordning for holdingbolagen Y, Z och H dotterbolag enligt
bilaga 10 godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Stockholms Hamn AB:s dverlatelse av Magasin 1 (hus 1001),
byggnad pa ofri grund, till S:t Erik Markutveckling AB eller
heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern
godkénns. Stockholms Hamn AB ges i uppdrag att genomfora
overlételsen och teckna erforderliga avtal.

2. Stockholms Hamn AB:s forvirv av ett aktiebolag X som
holdingbolag, for genomforande av forvirv av tre aktiebolag A, B
och C godkénns. Stockholms Hamn AB ges 1 uppdrag att
genomfora forvérvet av aktiebolag X som holdingbolag och teckna
erforderliga avtal

3. Stockholms Hamn AB:s holdingbolag X:s forvérv av samtliga
aktier 1 tre aktiebolag A, B och C godkinns. Stockholms Hamn
AB ges i uppdrag att ge holdingbolaget X i uppdrag att genomfora
forvarvet av aktiebolagen A, B och C och teckna erforderliga
avtal.

4. Stockholms Hamn AB:s Overlételse av de 1 bilaga 1 till
tjdnsteutlatandet angivna byggnaderna (med undantag for Magasin
1 (hus 1001) som &verlats enligt vad som framgar av punkten 1
ovan) till aktiebolagen A, B och C godkénns. Stockholms Hamn
AB ges 1 uppdrag att genomfora dverlatelserna av byggnaderna till
aktiebolagen A, B och C och teckna erforderliga avtal.

5. Stockholms Hamn AB:s holdingbolag X:s forsdljning av samtliga
aktier i aktiebolagen A, B och C till S:t Erik Markutveckling AB
eller heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern
godkinns. Stockholms Hamn AB ges i uppdrag att ge
holdingbolaget X 1 uppdrag att genomfora dverlatelserna av
aktiebolagen A, B och C till S:t Erik Markutveckling AB eller
heldgt bolag inom S:t Erik Markutvecklings AB:s koncern och
teckna erforderliga avtal.

6. Stockholms Hamn AB ges 1 uppdrag att, efter genomford

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1

Stadshuset Overlatelse av aktierna i aktiebolagen A, B och C, och indirekt
o e 00 byggnaderna, till S:t Erik Markutveckling AB, eller helédgt bolag
Fax 08-508 290 80 inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, tillse att

info@stadshusab.se
stockholm.se
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holdingbolaget X likvideras vid lamplig tidpunkt genom s k
frivillig likvidation.

Stockholms Hamn AB ges i uppdrag att pa extra bolagsstimma i
holdingbolaget X utse i bilaga 2 angivna personer till
styrelseledamoter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant, i enlighet med vad som ndrmare
framgar av bilagan, i holdingbolaget X.

Stockholms Hamn AB ges i uppdrag att ge holdingbolaget X i
uppdrag att pa extra bolagsstimma i aktiebolagen A, B och C utse
1 bilaga 4 angivna personer till styrelseledaméter,
styrelsesuppleanter, lekmannarevisorer och
lekmannarevisorssuppleanter, enligt vad som ndrmare framgar av
bilagan, i aktiebolagen A, B och C.

Fastighets AB Kylhusets forvarv av Magasin 1 (hus 1001),
byggnad pa ofri grund, frdn Stockholms Hamn AB godkinns. S:t
Erik Markutveckling AB ges 1 uppdrag att ge Fastighets AB
Kylhuset i uppdrag att genomfora forvérvet och teckna
erforderliga avtal.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av ett aktiebolag Y som
holdingbolag, for genomforande av forvérv av tre aktiebolag A, B
och C frén holdingbolag X inom Stockholms Hamn AB:s koncern,
godkinns. S:t Erik Markutveckling AB ges i uppdrag att
genomfora forvérvet av aktiebolag Y som holdingbolag.

S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag Y:s forvirv av
samtliga aktier i tre aktiebolag A, B och C fran holdingbolag X
inom Stockholms Hamn AB:s koncern godkdnns. S:t Erik
Markutveckling AB ges i uppdrag att ge holdingbolaget Y 1
uppdrag att genomfora forvarvet av aktiebolagen A, B och C.

S:t Erik Markutveckling AB:s forvérv av ytterligare tva nya
aktiebolag (’Z” och ”H”’) som holdingbolag godkénns. S:t Erik
Markutveckling AB ges 1 uppdrag att genomfora forvirvet av tva
nya aktiebolag Z och H som holdingbolag.

S:t Erik Markutveckling AB:s holdingbolag Z och H:s forvérv av
vardera tre dotterbolag godkanns. S:t Erik Markutveckling AB ges
1 uppdrag att ge holdingbolagen Z och H i uppdrag att forvirva tre
aktiebolag vardera.

S:t Erik Markutveckling AB ges i uppdrag att pa extra
bolagsstdmma i holdingbolagen Y, Z och H utse i bilaga 6 angivna
personer till styrelseledaméter, styrelsesuppleanter,
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter, enligt vad
som narmare framgar av bilagan, i holdingbolagen Y, Z och H.
S:t Erik Markutveckling AB ges i uppdrag att ge holdingbolagen
H och Z i uppdrag att pa extra bolagsstimma i deras dotterbolag
utse 1 bilaga 8 angivna personer till styrelseledamdter,
styrelsesuppleanter, lekmannarevisorer och
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lekmannarevisorssuppleanter, enligt vad som ndrmare framgar av
bilagan, 1 holdingbolagen H och Z:s dotterbolag.

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges budget for 2020 slds det fast att stadens bolag
och forvaltningar ska arbeta for att ickestrategiska fastigheter ska
avyttras. Stockholms Hamn AB (Hamnen) for egen del har 1 uppdrag
att avyttra fastigheter som inte dr strategiskt viktiga for staden, samt
att oka effektiviteten i drift av anldggningar och 6ka kundfokus.

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

Mot bakgrund av detta inledde Hamnen en dversyn av vilka av
bolagets byggnader som inte r av strategisk vikt for
hamnverksamheten och ddrmed mojliga att avyttra.

I detta drende foreslés i linje med bolagens dgardirektiv en dverlatelse
av 28 byggnader mellan Hamnen och STEM till en summa om 625
mnkr. Tio av byggnaderna ska bevaras och kommer att forvaltas och
utvecklas vidare av STEM. 18 byggnader dr huvudsakligen enkla
byggnader/skjul som ligger inom stadsutvecklingsomradet Norra
Djurgardsstaden i Frihamnen/Virtan. Dessa enkla byggnader kommer
att forvaltas under en 5-10-arsperiod for att darefter Gverlatas vidare
till exploateringsndmnden.

Utover de foreslagna bolags- och byggnadsoverlatelserna i detta
drende foreslas STEM fa till uppdrag att forvérva ytterligare tvéa bolag
genom kop av sa kallade lagerbolag (bolag som tidigare inte haft
nagon verksamhet) med vardera tre tillhorande dotterbolag. Syftet
med detta &r att skapa mdjligheter for STEM att uppfylla
kommunfullmiktiges direktiv om att genomfora fastighetsforvérv och
forsdljning i syfte att frimja Stockholms utveckling och att soka
strategiska utvecklingsprojekt och forvirv {or stadens framtida behov.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa denna
Overlatelse av byggnader och bolag mellan Hamnen och STEM.
Genom att visentligt minska Hamnens byggnadsinnehav skapas
utrymme, tidsméssigt och ekonomiskt, att fokusera pé att nyttiggdra
hamninfrastrukturen och arbeta systematiskt med att bidra till 6kade
sjOtransporter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att STEM har en
mer dndamalsenlig verksamhet for att utveckla byggnaderna vad
géller dess innehall och 16nsamhet. STEM har ocksa mojligheten och
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resurserna att pa ett bra sitt forvalta de byggnader som senare ska
Overlatas till exploateringsndmnden i samband med det fortsatta
byggandet av Norra Djurgérdsstaden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att renodlingen av
fastighetsbestidndet i bolagen battre utnyttjar stadens resurser och
ligger i linje med bolagens dgardirektiv. Genom denna affar kan
Hamnen och STEM fokusera pé sin kidrnverksamhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att STEM
1 samband med detta drende tar upp frdgan om forvirv av sa kallade
lagerbolag i syfte att std forberedda for eventuella framtida strategiska
forvarv av fastigheter i bolagsform, som ligger i linje med
kommunfullméktiges uppdrag till bolaget.

Bakgrund

I kommunfullmiktiges budget for 2020 slas det fast att stadens bolag
och forvaltningar ska arbeta for att ickestrategiska fastigheter ska
avyttras. Stockholms Hamn AB (Hamnen) for egen del har i uppdrag
att avyttra fastigheter som inte dr strategiskt viktiga for staden, samt
att 0ka effektiviteten i drift av anldggningar och 6ka kundfokus.

S:t Erik Markutveckling (STEM) har ett budgetuppdrag att vid behov
stodja ndmnder och bolag i samband med forséljning av fastigheter
samt att forvirva och forvalta fastigheter i avvaktan pa exploatering.

Mot bakgrund av detta inledde Hamnen en 6versyn av vilka av
bolagets byggnader som inte dr av strategisk vikt for
hamnverksamheten och dirmed mojliga att avyttra. Som ett forsta steg
1 denna dversyn gjordes bedomningen att hus D 1 Frihamnen, det s
kallade Banankompaniet, inte var av strategisk vikt for
hamnverksamheten och dessutom skulle krdva omfattande
investeringar och hyresgéstanpassningar i nértid vid en fortsatt
forvaltning. Bedomningen gjordes att byggnaden 1 dagsldget inte
skulle avyttras till marknaden utan vara kvar i stadens regi 1 vintan pa
detaljplan och markupplatelse. I slutet av maj 2020 beslutade
Hamnens styrelse att sidlja byggnaden till STEMs dotterbolag
Fastighets AB Kylrummet.

Den fortsatta inventeringen av Hamnens bestand identifierade
ytterligare 28 byggnader som mdjliga att avyttra till STEM i véntan pé
antingen rivning eller vidareforséljning. I det nu féreliggande drendet
foreslas dverlatelse som bolagsforsdljning, med ett undantag, till
STEM av de 28 av byggnader som vid fortsatt dversyn bedomts inte
vara av strategisk betydelse for hamnverksamheten.
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Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och
Stockholms Stadshus AB.

Arendet

I detta drende foreslés i linje med bolagens dgardirektiv en verlatelse
av 28 byggnader mellan Hamnen och STEM. Tio av byggnaderna ska
bevaras och kommer att forvaltas och utvecklas vidare av STEM. 18
byggnader dr huvudsakligen enkla byggnader/skjul som ligger inom
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden i Frihamnen/Virtan.
Dessa enkla byggnader kommer att forvaltas under en 5-10-arsperiod
for att direfter overldtas vidare till exploateringsndamnden.

Overlatelsen av byggnaderna foresls ske dels i form av en
bolagsaffir, dels genom ett direkt byggnadsforvarv.

Hamnen foreslas forvérva ett holdingbolag X, i form av ett lagerbolag.
Holdingbolaget X foreslas darefter forvérva, i form av lagerbolag, tre
dotterbolag A, B och C. Hamnen foreslas dérefter 6verlata 27
byggnader, enligt bilaga 1 till tjansteutlatandet, till de tre bolagen A, B
och C.

STEM foreslés forvirva ett nytt holdingbolag Y, i form av ett
lagerbolag. Detta holdingbolag Y foreslds dérefter forvérva de tre
ovan nimnda bolagen A, B och C frdn Hamnens holdingbolag X (se
grafik nedan). Dessa bolag blir dé istillet dotterbolag till
holdingbolaget Y. Bolagen A, B och C kommer vid forvérvet att
innehalla 27 byggnader som Hamnen ska overlata till STEM.

Bolag A och B innehaller nio byggnader som ska bevaras och
forvaltas med en ldngsiktig forvaltningsinriktning och Bolag C 18
byggnader i Frihamnen/Vértan som inom 5-10 ar ska dverlatas vidare
till exploateringsndmnden for att ingd i1 stadsutvecklingsomrddet Norra
Djurgérdsstaden. En beskrivning av de 27 byggnader som omfattas av
bolagsforvirven finns i bilaga 1 till tjénsteutlatandet.

Stockholms S:t Erik
hamn Mark
Aktiebolag X Aktiebolag Y

_____________
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Foljande tio byggnader ska bevaras:

1. Magasin 1 i Frihamnen. Kontor och lager.

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 pé Skeppsbron. Bageri och café.

7

8

9.

1

o

. Restaurangbyggnad, Norr Milarstrand
Tullhuset pa Blasieholmen. Kontor.
Celsinghuset pd Strandvagen. Restaurang.

0. Glasskiosk pa Strandvigen

Magasin 1, forvarvas direkt frain Hamnen av STEMs dotterbolag
Fastighets AB Kylrummet dé den till skillnad mot 6vriga byggnader i
Frihamnen (Bolag C) ska bevaras och har annan och langsiktig
forvaltningsinriktning. Fastighets AB Kylrummet dger sedan tidigare
Banankompaniet alldeles i narheten av Magasin 1. Tillsammans med
Banankompaniet fir Fastighets AB Kylrummet en samlad,
andamalsenlig och langsiktig forvaltningsenhet 1 Frihamnen.

Ovriga nio byggnader, 2-10, ska bevaras och kommer att forvirvas i
en bolagsoverlatelse och med ldngsiktigt forvaltnings- och

utvecklingsperspektiv.

Byggnaderna 2-10 foreslas bli inplacerade 1 Bolag A och B enligt

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

7. Restaurangbyggnad pa Norr Mélarstrand
8. Tullhus pa Blasieholmen
9. Celsinghuset pa Strandvégen

Stockholms Stadshus AB 10. Glasskiosk pa Strandvigen

Ragnar Ostbergs plan 1 Byggnaderna 11-28 dr inplacerade i bolag C enligt nedan.
Stadshuset

105 35 Stockholm

Véxel 08-508 290 00 Bolag C

E"}‘ﬁéﬁ;ﬁﬂﬁhﬁ‘;ﬁge 18 enkla byggnader/skjul i Frihamnen/Virtan som ska forvaltas under

stockholm.se 5-10 &r for att sedan dverlatas till exploateringsndmnden.
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Byggnaderna innehéller lokaler f6r industri, varm- och kallager,
kontor och padelverksambhet.

De bolag som avses forvirvas i detta drende utgors av sé kallade
lagerbolag, det vill sédga bolag som inte tidigare bedrivit ndgon
verksambhet.

Overlatelsen av byggnaden Magasin 1, hus 1001, avses ske genom en
Overlételse av byggnad pa oftri grund, 1 huvudsak i enlighet med ett av
parterna framforhandlat dverlatelseavtal, bilaga 11 till
tjdnsteutlatandet, och dverlatelsen av bolagen A, B och C avses ske 1
huvudsak i enlighet med ett av parterna framforhandlat
aktiedverlatelseavtal, bilaga 12 till tjinsteutldtandet. Andringar och
justeringar av avtalen kan komma att ske infor avtalstecknande.

Markupplatelse

Ar 2000 &verlit ddvarande Hamnstyrelsen sin mark till divarande
Gatu- och Fastighetskontoret efter beslut i kommunfullméktige. Syftet
med Gverlatelsen var bland annat att staden skulle fa radighet dver
marken 1 avvaktan pé att Norra Djurgardsstaden skulle byggas. Efter
Overlatelsen av marken till staden har hamnen arrenderat marken av
exploateringsnimnden.

Det nu gillande arrendeavtalet (hamnavtalet) for marken ar uppsagt
och upphorde att gilla den 31 december 2020. Under 2021 finns ett
korttidsavtal avseende markupplételsen och férhandling pagar om nytt
avtal som ska borja gélla snarast mdjligt, dock senast den 1 januari
2022. Nér det nya hamnavtalet finns pa plats kommer den mark dar
byggnaderna ligger att fringd Hamnen och éterga till
exploateringsnimnden. Hamnen kommer déarfor fram till dess att nytt
hamnavtal traffats arrendera ut erforderlig mark till STEM. Sa snart
Hamnen har frantritt den med byggnaderna sammanhidngande marken
kommer STEM genom de forvdrvade bolagen att ingd egna
arrendeavtal med exploateringsnimnden for dessa omraden.

Priséverenskommelse

Det har gjorts marknadsvirderingar av de byggnader som ingar i
bolagsoverlatelsen. Byggnaderna har virderats med utgangspunkt fran
pagaende anvdndning. Det totala marknadsvardet bedoms per
vérdetidpunkten 2020-11-01 till ca 569 mnkr och fordelar sig
preliminért pa foljande sétt mellan de tre bolagen:

e Bolag A - ca 434 mnkr
e Bolag B - ca 69 mnkr
e Bolag C - ca 66 mnkr
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Parterna dr 6verens om att koparen ska kompenseras for latent skatt
avseende Bolag A och B. Ett marknadsmaéssigt avdrag for latent skatt
uppgér till 5,15 % pa skillnaden mellan 6verenskommet
fastighetsvirde och det skatteméssiga restvirdet pa tilltradesdagen.

Hamnen har under lang tid arbetat for att fa till stind hyresavtal med
overenskommelser med hyresgéisten om att hyresgésten avstar sitt
besittningsskydd mot att i gengild fa en ldgre hyra. Detta dr en klar
fordel for de byggnader som inom 6verskadlig tid ska Overlitas vidare
till exploateringsndmnden och sddana dverenskommelser finns av
naturliga skél med flertalet hyresgéister 1 bolag C.

Overenskommelser har mot bakgrund av bland annat pagéende
planarbete dven triffats med négra av hyresgésterna i de nio
byggnaderna i bolag A och B. Overenskommelserna innebir flera
fordelar f6r en kopare da flera av byggnaderna stér infor renovering
och gillande hyressituation forenklar en evakuering. Det innebér
ocksa att det kan finnas en viss hyrespotential 1 bestdndet.

Hamnen driver detaljplaner pa Skeppsbron och pa Norr Mélarstrand
tillsammans med stadsbyggnadskontoret. Avsikten &r att bekrifta
pagaende anvdndning for framtiden. Detaljplanen pa Norr Mélarstrand
tillskapar ocksé en viss ny byggritt. Hamnen har haft kostnader for
planarbetet. Parterna ar 6verens om att STEM till en del ersitter
Hamnen for dessa kostnader.

Birkaterminalen dr for ndrvarande tomstdlld. Den dr virderad som
industrifastighet mot bakgrund av tidigare anvindning som
terminalbyggnad och gillande detaljplan. Arbete padgar med att utreda
en utveckling av savil kajomrade som byggnad for mer publika
andamal. Byggnaden har ett mycket attraktivt lage vid kajkanten
alldeles i ndrheten av det planerade Nobelmuseet och den nya Slussen
och en forddling och utveckling hojer vardet pa anldggningen
avsevart.

Mot bakgrund av ovan har parterna kommit 6verens om en total
preliminér kopeskilling for de tre bolagen A, B och C pé ca 608 mnkr.
Den slutliga kopeskillingen for Bolag A, B och C samt fordelning av
kopeskillingen mellan de olika bolagen bestims vid tilltrddes-
tidpunkten baserat pa korrekta skatteméssiga restviarden m.m.

Fastighets AB Kylrummets forvarv av Magasin 1 foreslas ske till det
skatteméssiga restvirdet ca 17 mnkr.
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Ekonomisk paverkan STEM

Forvirvet av de tre bolagen A, B och C samt Fastighets AB
Kylrummets forvarv av Magasin 1 for skattemassigt restvédrde ca

17 mnkr innebér att STEM kommer att 6ka sin skuld till staden med
ca 625 mnkr. Riantekostnaderna berdknas 6ka med ca 4 mnkr under
2021. Koncernen far under 2021 ett 6kat driftnetto om totalt ca 27
mnkr, varav ca 5,5 mnkr avser Magasin 1.

Ekonomisk paverkan for Hamnen

Detta innebir en slutlig kdpeskilling efter avdrag for latent skatt pa
preliminért ca 625 mnkr. Denna summa avser Hamnen att anvédnda for
att amortera ned sin skuld till staden och som f6ljd av det kommer
soliditeten att oka till ca 18 % och rintekostnaderna berdknas minska
med ca 4 mnkr. Resultatpaverkan under 2021 beréknas bli ca 400
mnkr.

Forvarv av nya dotterbolag for framtida behov

STEM arbetar, utifrin sitt dgardirektiv om att prova forslag till
fastighetsforvirv och forsdljning i syfte att frimja Stockholms
utveckling, med att soka strategiska utvecklingsprojekt och forvarv for
stadens framtida behov. Forsiljning av fastigheter genom paketering i
bolag ér idag det dominerande tillvigagingsittet pd marknaden da
detta ger det basta ekonomiska utfallet och gor det mojligt att
sdkerstélla vissa avtalsmissiga villkor. Ofta sker paketering i
nystartade bolag for att minska risk for koparen att hantera
bolagsfragor for tidigare verksamhet.

I syfte att underlitta planering for och genomférande av framtida
fastighetsforvirv och forsdljningar foreslds att STEM fér i uppdrag att
forvirva ytterligare tvd aktiebolag med vardera tre dotterbolag
(saledes totalt 8 aktiebolag) genom kop av sé kallade lagerbolag, d.v.s.
bolag som tidigare inte haft ndgon verksamhet. For att mojliggora
ytterligare forsdljningar och forvirv foreslés tva av aktiebolagen
forvirvas 1 form av holdingbolag, med dértill vardera horande tre
dotterbolag, som alltsa blir dotterdotterbolag till STEM (se grafik
nedan).

P4 detta sitt kommer kop och forsdljning att ske genom dotterbolag
och inte direkt av moderbolaget STEM. Vid bolagsforséljning pafors
inte sdljaren skatt vid eventuella reavinster, vilket ger STEM ett battre
ekonomiskt utfall i samband med forsédljning. STEM har ocksé
mojlighet att se over sin koncernstruktur for att fi en sé effektiv och
ekonomiskt fordelaktig koncernstruktur som mojligt for framtiden.
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S:t Erik
Mark

Aktiebolag X

Aktiebolag Y

Aktiebolag Z Aktiebolag H

]

1|Akt|ebnlaga‘ ln' U"BI | ktiebolag C

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa denna

Overlatelse av byggnader mellan Hamnen och STEM. Genom att

vasentligt minska Hamnens byggnadsinnehav skapas utrymme,
tidsméssigt och ekonomiskt, att fokusera pa att nyttiggora
hamninfrastrukturen och arbeta systematiskt med att bidra till 6kade

sjOtransporter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att STEM har en

mer dndamalsenlig verksamhet for att utveckla byggnaderna vad

géller dess innehdll och 16nsamhet. STEM har ocksé mdjligheten och
resurserna att pa ett bra sitt forvalta de byggnader som senare ska
overlétas till exploateringsndmnden i samband med det fortsatta

byggandet av Norra Djurgérdsstaden.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att renodlingen av

fastighetsbesténdet i bolagen battre utnyttjar stadens resurser och

ligger 1 linje med bolagens dgardirektiv. Genom denna affér kan
Hamnen och STEM fokusera pa sin kdrnverksamhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det dr bra att

STEM i samband med detta drende tar upp fragan om forvérv av

ytterligare tva aktiebolag, saisom holdingbolag, och att dessa 1 sin tur
forvarvar vardera tre aktiebolag sisom dotterbolag, allt i syfte att sta
forberedda for eventuella framtida strategiska forvérv av fastigheter i
bolagsform. Detta ligger 1 linje med kommunfullméktiges uppdrag till

bolaget.

Magdalena Bosson Krister Schultz
VD Vice vd
Bilagor

1. Sammanstéllning byggnader

2. Ledamdéter och lekmannarevisor i holdingbolag X
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3. Bolagsordning holdingbolag X

4. Ledamdter och lekmannarevisor i bolag A, B och C

5. Bolagsordningar bolag A, B och C

6. Ledamoter och lekmannarevisor i holdingbolag Y, Z och H.

7. Bolagsordning holdingbolag Y, Z och H

8. Ledamoter och lekmannarevisor i holdingbolagen H och Z:s
dotterbolag

9. Ledamoter och lekmannarevisor i bolag A, B och C

10. Bolagsordning for holdingbolagens Y, Z och H:s dotterbolag

11. Exempeloverlatelseavtal — Magasin 1

12. Exempelaktieoverldtelseavtal bolag A, B och C

13. Tjansteutlatande Stockholm Hamn AB 2020-12-09

14. Protokollsutdrag Stockholms Hamn AB 2020-12-09

15. Tjansteutlatande S:t Erik Markutveckling AB 2020-12-18

16. Protokollsutdrag S:t Erik Markutveckling AB 2020-12-18

17. Tjansteutlanade AB Kylrummet 2020-12-18

18. Protokollsutdrag AB Kylrummet 2020-12-18
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