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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/829)

S:t Erik Markutvecklings AB:s forvarv av aktier i
S.E.G. Svenska AB, darigenom tomtratten Valsverket
7, Ballsta hamn, Ulvsunda industriomrade med mera

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett helagt dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier i S.E.G. Svenska AB,
org.nr 556513-7378, och darigenom indirekt tomtratten Valsverket 7 med
ett 6verenskommet fastighetsvarde om 23,7 miljoner kronor, enligt
aktieoverlatelseavtal inganget mellan S.E.G Resistor AB, org.nr 556078-
9819 och S:t Erik Markutveckling AB den 10 juli 2024, enligt bilaga 2 till
utlatandet, godkanns.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett helagt dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier i Goldcup 35690 AB,
org.nr 559489-7026, godkénns.

3. Till styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant i S.E.G. Svenska AB respektive Goldcup
35690 AB till och med ordinarie arsstimma nomineras de personer som ar
angivna i bilaga 4 till utlatandet.

4. Ny bolagsordning i Goldcup 35690 AB respektive S.E.G. Svenska AB
enligt bilaga 3 till utldtandet godkanns.

5. S:t Erik Markutveckling AB:s borgensatagande for Goldcup 35690 AB
ratta fullgorande av aktieverlatelseavtalet i enlighet med vad som ségs i
utlatandet godkanns.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Ballsta hamn i Ulvsunda ar ett av Stockholms stads stadsutvecklingsomraden. Staden
ager en stor del av marken, med undantag av ett fatal enskilt 4gda tomtréatter. For att
Oka stadens radighet i den pagaende och kommande stadsutvecklingen har
exploateringsnamnden framfort onskemal till S:t Erik Markutveckling AB att
forvarva det aktiebolag som &ger tomtrétterna till Valsverket 7.

S:t Erik Markutveckling AB har tidigare, i samma syfte, foreslagits forvarva
aktiebolaget som innehar tomtréatterna till Valsverket 8 och Valsverket 9. Nar
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mojligheten att forvarva Valsverket 8 och 9 uppstod var Valsverket 7 inte framme for
forséljning. Forvarven ar inte beroende av varandra, men genom att staden &ger
samtliga tre tomtrétter 6kar stadens radighet.

Enligt bolagets agardirektiv ska bolaget i samarbete med kommunstyrelsen,
stadsbyggnadsnamnden och exploateringsndmnden soka strategiska projekt och
forvarv for stadens framtida behov. Forvarvet av tomtratten till Valsverket 7 ar i linje
med bolagets uppgift.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Foredragande borgarradets synpunkter

Stockholms stad har ett pagaende stadsutvecklingsarbete dar Ballsta hamn i Ulvsunda
ska omvandlas fran industriomrade till blandstad. Idag ager staden en stor del av
marken med undantag av ett fatal mindre enskilt 4gda tomtratter. Jag ser positivt pa
att staden okar sin radighet bade i den pagaende och kommande stadsutvecklingen i
omradet genom foreliggande beslut att forvarva tomtratten till Valsverket 7.

| vrigt hanvisar jag till stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, S:t Erik Markutveckling AB (SEKRETESS enligt 19 kap. 1
och 3 8§ och 31 kap. 16 § Offentlighets- och sekretesslag (2009:400) (OSL),
dnr KS 2024/829-1.1

2. Aktieoverlatelseavtal (SEKRETESS enligt 19 kap. 1 och 3 §§ och 31 kap. 16
§ (OSL), dnr KS 2024/829-1.2

3. Nya bolagsordningar for Goldcup 35690 AB respektive S.E.G. Svenska AB,
dnr KS 2024/829-1.3

4. Styrelseledamoter och revisorer for Goldcup 35690 AB respektive S.E.G.
Svenska AB, dnr KS 2024/829-1.4

5. Protokollsutdrag, S:t Erik Markutveckling AB, dnr KS 2024/829-1.5

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarraden Dennis Wedin och Andréa Hedin (bada M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Att delvis godkéanna forslag till beslut.

2. Attt darutdver anfora
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Staden &ger en stor del av marken, med undantag av ett fatal enskilt 4gda tomtratter.
For att oka stadens radighet i den pagaende och kommande stadsutvecklingen av
Ballsta hamn i Ullvsunda har exploateringsnamnden framfort 6nskemal till S:t Erik
Markutveckling AB att forvérva det aktiebolag som ager tomtrétterna till Valsverket
7, for ett dverenskommet fastighetsvarde om 23,7 miljoner kronor.

S:t Erik Markutveckling har tidigare, i samma syfte, foreslagits forvérva aktiebolaget
som innehar tomtratterna till Valsverket 8 och Valsverket 9. Arendet beslutades av
koncernstyrelsen den 2 september. Nar mojligheten att férvarva Valsverket 8 och 9
uppstod var Valsverket 7 inte framme for forséljning. Forvarven &r inte beroende av
varandra, men genom att staden ager samtliga tre tomtratter 6kar stadens radighet.

| samband forvarvet av tomtrétten till VValsverket 8 och 9 framfdrde vi att vi inte
invander mot syftet till forvarvet. Men mot bakgrund av stadens kraftigt 6kande
skuldsattning, som innebéar forsamrade forutsattningar pa den finansiella marknaden
och hdgre rantekostnader, anser vi att staden bor 6vervaga att avyttra tillgangar for att
finansiera forvarvet, for att undvika att stadens skuldsattning dkar ytterligare. Samma
sak anser vi nu nér forvarv av tomtratten till VValsverket 7 ska beslutas om.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 6 november 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Kristina Lutz (alla M) som &r
likalydande med Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att avsla borgarradsberedningens forslag till beslut.
2. Darutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna ar inte representerade i bolagsstyrelserna och har darmed inte
haft insikt eller mojlighet att paverka projektet. Vi kan inte ta ansvar for sant som ar
utanfor var kontroll eller insyn och darfor valjer vi att avsla beslutet.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

S:t Erik Markutveckling AB:s uppgift ar att dga, forvalta och utveckla
fastigheter/aktier i fastighetsholag i avvaktan pa omvandling av fastigheterna till
bostader och arbetsplatser. Bolaget ska dessutom bedriva aktiv férvaltning, uthyrning
och utveckling till s& god avkastning som majligt. Enligt bolagets agardirektiv ska
bolaget i samarbete med kommunstyrelsen, stadsbyggnadsnamnden och
exploateringsnamnden soka strategiska projekt och forvérv for stadens framtida
behov. Férvérvet av tomtrétten till Valsverket 7 &r i linje med bolagets uppgift.

Ulvsunda industriomrade i Bromma ar sedan 1999 ett av Stockholm stads
stadsutvecklingsomraden och ska utvecklas fran industriomrade till blandstad. Inom
det rédmarkerade omradet pa bilden nedan pagar detaljplanering. Byggnation i
omradet planeras starta cirka 2030.

jdefogdeveas”

MO TSTANDE T
7

Bild 1: Stadsutvecklingsomrade i Ulvsunda. Valsverket 7 ar markerad med bla ring.
Valsverken 8 och 9 ar markerade med svart ring pa kartan.

Exploateringsndmnden ser fordelar med att S:t Erik Markutveckling AB forvérvar
mark i omradet, eftersom det okar stadens radighet i kommande stadsutveckling.

S:t Erik Markutveckling AB har tidigare, i samma syfte, foreslagits forvéarva
aktiebolaget som innehar tomtratterna till Valsverket 8 och Valsverket 9. Arendet
beslutades av koncernstyrelsen den 2 september 2024 och planeras att behandlas i
kommunfullméktige under hosten 2024 (diarienummer SSAB 2024/118). Nar
mojligheten att forvérva Valsverket 8 och 9 uppstod var Valsverket 7 inte framme for
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forséljning. Forvarven ar inte beroende av varandra, men genom att staden &ger
samtliga tre tomtratter okar stadens radighet.

Forvarven av Valsverken 7, 8 och 9 ger stor radighet och darmed méjligheter att i
planeringen justera fastighetsgranser och dgarstruktur i kommande stadsutveckling.
Staden kan stadsutveckla och planera nya byggratter pa ett effektivt och
andamalsenligt satt, samt hantera trafik och gatusektioner i ett storre och friare
sammanhang med redan agd mark.

S:t Erik Markutveckling AB pabdrjade hosten 2023 forvarvsdiskussioner med dgaren
av Valsverket 7. Forum Fastighetsekonomi, en extern oberoende och auktoriserad
varderingsfirma, gjorde pa uppdrag av S:t Erik Markutveckling AB en vardering av
tomtratten till 24 miljoner kronor. | augusti 2024 varderade Forum Fastighetsekonomi
tomtréatten till 21,5 miljoner kronor.

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB beslutade den 27 september 2024 att
foresla koncernstyrelsen och kommunfullméktige forvarv av bolaget som innehar
tomtréatten till Valsverket 7.

Koncernstyrelsen beslutade pa sitt sammantrade den 2 september 2024 att foresla
kommunfullmiktige att bevilja att S:t Erik Markutveckling AB forvérvar Fastighets
AB Attavalser” som innehar tomtritterna till VValsverket 8 och Valsverket 9. Den
transaktionen ar villkorad av kommunfullmaktiges godkannande senast 30 november
2024,

Fastigheten

Fastighetens totala areal ar 1 105 kvm. Tomtréttshavare ar S.E.G Svenska AB. Pa
fastigheterna finns en byggnad i tre vaningar om totalt 1 251 lokalarea. Pa den
obebyggda delen av tomten finns parkerings-, kor- och upplagsytor. Byggnaden
uppfordes 1951 och en storre renovering av tak och fonster gjorde 2011.
Taxeringsvardet uppgar till 5,9 miljoner kronor.

Den uthyrningsbara delen ar sedan varen 2024 vakant. Hyresintakterna uppgick 2023
till knappt 1 miljon kronor. Dérutover betalade hyresgésterna ersattning for
fastighetsskatt och tomtrattsavgald. Baserat pa att marknadshyran ar knappt dubbelt
sa hog som befintlig hyra och med arliga drifts- och underhallskostnader pa cirka 0,5
miljoner kronor kan fastigheten na ett driftnetto pa drygt 1 miljon kronor. For att na
det driftsnettot kravs dock investeringar i el, ventilation, vatutrymmen och ytskikt.

Varderingen

Forum fastighetsekonomi varderade i augusti 2024 marknadsvérdet av tomtratten till
Valsverket 7 till 21,5 miljoner kronor. Colliers International Sweden AB, en annan
auktoriserad oberoende vérderingsfirma, har pa uppdrag av séljaren vérderat
tomtréatten till 24 miljoner kronor. Ingen av de genomfdrda vérderingarna har tagit
hansyn till att omradet runt fastigheten ska detaljplaneléaggas. Valsverket 7 ligger
utanfor flygbullerkurvan och kan utvecklas med bostader.
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S:t Erik Markutveckling AB har, med anledning av skillnaden i vardering, latit Forum
Fastighetsekonomi utreda eventuella 6vervarden som kan finnas i att bolaget
utvecklar kvarteret och har radighet éver flera tomtratter. Forum varderar detta till
cirka 3,5 miljoner kronor. Det finns saledes ett hdgre vérde for bolaget att forvarva
kvarteret an vardet i befintlig anvandning. Forslaget till aktiedverlatelseavtal innebar
en dverenskommelse om ett underliggande fastighetsvarde om 23,7 miljoner kronor.

Transaktionen

Forvéarv av fastigheter genom paketering i aktiebolag ar det dominerande
tillvagagangsattet pa marknaden. Ofta sker paketering i nystartade aktiebolag for att
minska koparens risk att det finns gamla skulder och ataganden i aktiebolaget.

| arbetet med granskningen, sa kallad due diligence, av tomtratterna och forslag pa
transaktions- och koncernstruktur har EY, PwC, Bengt Dahlgren och Brick Advokat
bistatt S:t Erik Markutveckling AB.

Forvarvet av Valsverket 7 foreslas ske av ett nybildat bolag, Goldcup 35690 AB, ett
dotterdotterbolag till S:t Erik Markutveckling AB. Eftersom Goldcup 35690 AB dr ett
nybildat bolag behdver moderbolaget, S:t Erik Markutveckling AB, ga i borgen for
bolagets forpliktelser gentemot séljaren.

S:t Erik Markutveckling AB avser att i ett senare lage fusionera Goldcup 35690 AB
och S.E.G. Svenska AB, sa att koncernbidrag kan hanteras. Det fusionerade bolaget
kommer att namnandras till ett [ampligare namn som foljer koncernens namnstruktur.

Avtal mellan

;7| S:tErik Markutveckling AB

kopande och
! w, sdljoande bolag
~

' w L
1 N

A

I .
Borgen Stockholm Norra station AB S.E.G. Resistor AB
s (holdingbolag)
\
\ |
\
\
” Goldcup AB
S.E.G. Svenska AB
: (Valsverket 7)
S.EG. Svenska AB i
koncernen efter forvorv |
(Valsverket 7)

Bild 2: Forenklad skiss 6ver transaktionen

De foreslagna bolagsordningarna for de nya aktiebolagen foljer den standard som
galler for Stadshus AB-koncernen.

Aktiedverlatelseavtalet

Aktieoverlatelseavtalet reglerar S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av samtliga
aktier i S.E.G Svenska AB och darmed tomtrétten till Valsverket 7. Képeskillingen
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baseras pa ett underliggande fastighetsvérde pa 23,7 miljoner kronor. Tomtratten
overlats i befintligt skick.

Séljaren ska fram till tilltradesdagen bedriva sin verksamhet och forvaltning enligt
samma affarsprinciper som tidigare och inga beslut av vasentlig karaktar for
tomtratten far fattas utan skriftligt godkannande fran S:t Erik Markutveckling AB.

Tilltréde till aktierna ar villkorat av att Stockholms stads kommunfullmaktige
godkant transaktionen och beslutet vunnit laga kraft senast 31 mars 2025.

Aktieoverlatelseavtalet ar sekretessbelagt och finns tillgangligt pa Stockholms
Stadshus ABs kontor for koncernstyrelsen, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréde den 14 oktober 2024
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett hel&gt dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier i S.E.G. Svenska AB, org.nr
556513-7378, och darigenom indirekt tomtratten Valsverket 7 med ett
dverenskommet fastighetsvarde om 23,7 miljoner kronor, enligt
aktiedverlatelseavtal inganget mellan S.E.G Resistor AB, org.nr 556078-9819
och S:t Erik Markutveckling AB den 10 juli 2024, bilaga 2 till
tjansteutlatandet, godkéanns.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett helagt dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier i Goldcup 35690 AB, org.nr
559489-7026, godkénns.

3. Till styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant i S.E.G. Svenska AB respektive Goldcup 35690
AB till och med ordinarie arsstimma nomineras de personer som &r angivna i
bilaga 4 till tjansteutlatandet.

4. Forslaget till ny bolagsordning i Goldcup 35690 AB respektive S.E.G.
Svenska AB enligt bilaga 3 godkanns.

5. S:t Erik Markutveckling AB:s borgensatagande for Goldcup 35690 AB rétta
fullgorande av aktiedverlatelseavtalet i enlighet med vad som sags i
tjansteutlatandet godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier i S.E.G. Svenska AB, org.nr
556513-7378, och darigenom indirekt tomtréatten Valsverket 7 med ett
overenskommet fastighetsvarde om 23,7 miljoner kronor, enligt
aktiedverlatelseavtal inganget mellan S.E.G Resistor AB, org.nr 556078-9819
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och S:t Erik Markutveckling AB den 10 juli 2024, bilaga 2 till
tjansteutlatandet, godkanns.

2. St Erik Markutveckling AB:s, eller ett hel&gt dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier i Goldcup 35690 AB, org.nr
559489-7026, godkanns.

3. S:t Erik Markutveckling AB:s borgensatagande for Goldcup 35690 AB rétta
fullgorande av aktiedverlatelseavtalet i enlighet med vad som sags i
tjansteutlatandet godkanns.

Reservation av Christofer Fjellner och Gustav Johansson (bada M), se Reservationer
m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD) som instamde i anford reservation av
Christofer Fjellner och Gustav Johansson (bada M), se Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 30 september 2024 har i huvudsak foljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att forslaget att forvarva
tomtratten Valsverket 7 ar i linje med S:t Erik Markutveckling ABs &gardirektiv och
uppdrag att soka strategiska projekt och forvérv for stadens framtida behov.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att de finansiella risker som finns
med ett bolagsforvérv ar identifierade och minimeras genom den foéreslagna
transaktionsstrukturen.

Koncernledningen och stadsledningskontoret delar bedémningen att stadens radighet
i stadsutvecklingen dkar genom att ett av stadens aktiebolag forvarvar tomtratterna.
Forvarvet ger staden storre frihet i planeringen av nya byggratter, trafik och
gatusektioner.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmaktige
godkanner forvarvet.
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Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner och Gustav Johansson (bada M)
1. Att delvis godkénna forslag till beslut.
2. Att darutover anfora

Staden &ger en stor del av marken, med undantag av ett fatal enskilt 4gda tomtratter.
For att oka stadens radighet i den pagaende och kommande stadsutvecklingen av
Ballsta hamn i Ullvsunda har exploateringsnamnden framfort 6nskemal till S:t Erik
Markutveckling AB att forvérva det aktiebolag som ager tomtrétterna till Valsverket
7, for ett dverenskommet fastighetsvarde om 23,7 miljoner kronor.

S:t Erik Markutveckling har tidigare, i samma syfte, foreslagits forvérva aktiebolaget
som innehar tomtratterna till Valsverket 8 och Valsverket 9. Arendet beslutades av
koncernstyrelsen den 2 september. Nar mojligheten att forvarva Valsverket 8 och 9
uppstod var Valsverket 7 inte framme for forséljning. Forvarven ér inte beroende av
varandra, men genom att staden ager samtliga tre tomtratter 6kar stadens radighet.

I samband forvéarvet av tomtrétten till VValsverket 8 och 9 framfdrde vi att vi inte
invander mot syftet till forvarvet. Men mot bakgrund av stadens kraftigt 6kande
skuldséttning, som innebéar férsamrade forutsattningar pa den finansiella marknaden
och hdgre rantekostnader, anser vi att staden bor 6vervaga att avyttra tillgangar for att
finansiera forvarvet, for att undvika att stadens skuldsattning okar ytterligare. Samma
sak anser vi nu nar forvarv av tomtrétten till Valsverket 7 ska beslutas om.
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