Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2021/1075)

Forsaljning av del av fastigheten Mullvadsberget 29
Hemstéallan fran AB Stockholmshem

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige besluta foljande.

1.

Aktiebolaget Stockholmshems forvérv av dotterbolaget Goldcup
28026 AB u.n.i.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB, org.nr
559320-0156, godkéanns.

Goldcup 28026 AB u.n.i.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets
AB, org.nr 559320-0156, bolagsordning samt val av
styrelseledamoter, styrelsesuppleanter och lekmannarevisorer enligt
bilaga 2 till utlatandet, godkénns.

AB Stockholmshem fér i uppdrag att sélja del av fastigheten
Stockholm Mullvadsberget 29 till Aktiebolaget Stockholmshems
dotterbolag Goldcup 28026 AB u.n.d.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156.

AB Stockholmshem fér i uppdrag att sélja samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 28026 AB u.n.a.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156, till Goldcup 28305 AB, u.n.a.t.
GNRE I Sweden BidCo 3 AB, org. nr 559324-6613, och darmed
indirekt del av fastigheten Stockholm Mullvadsberget 29, enligt de
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet.

Begrinsningen i Goldcup 28026 AB u.n.4.t. Mullvadsberget i
Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156 bolagsordnings § 14,
bilaga 1, om att bolagsordningen inte far &ndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, tas bort nir Goldcup 28305 AB,
u.n.d.t. GNRE III Sweden BidCo 3 AB, org. nr 559324-6613 tilltrdder
aktierna i Goldcup 28026 AB u.n.4.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156. Dérmed fér bolagsordningen vid




tilltrddet &ndras utan medgivande frén Stockholms
kommunfullmaiktige.
6. AB Stockholmshem far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.
7. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor féljande.

Arendet

AB Stockholmhems styrelse beslutade i december 2020 om att paborja en
forsaljningsprocess for kontorsdelen i fastigheten Mullvadsberget 29, som en
foljd av att bolagets nuvarande huvudkontor ska flytta fran fastigheten till
Skérholmen.

Bolaget har tillsammans med Svefa (Fastighetsradgivare) tagit fram ett
forsaljningsprospekt samt genomfort ett anbudsforfarande for en eventuell
forsiljning av fastigheten Mullvadsberget 29.

Bolaget erholl ett flertal anbud och efter genomgéang och forhandling har ett
bud frén Genesta Property Nordic AB accepterats. Genesta Property Nordic
AB forvaltar kapital via fonder frén institutionella investerare och
pensionsfonder och gor detta genom forvarv och utveckling av fastigheter.

I detta drende foreslas att kontorsdelen i fastigheten Mullvadsberget 29
sdljs genom en bolagsaffir till Genesta Property Nordic AB. K&peskillingen
uppgér till 670 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm stér infér omfattande investeringsutgifter de kommande &ren vilket
stéller hoga krav pa god ekonomisk styrning, renodlad kommunal verksamhet
och effektivt skotta bolag. Fokus bor darfor riktas mot stadens kdrnverksamhet
och virnandet om skattebetalarnas pengar, exempelvis genom att renodla
bestédndet och gé vidare med ansvarsfulla forséljningar av icke-strategiska



fastigheter. Forséljningen av kontorsdelen i fastigheten Mullvadsberget 29 &r
en del av den gronblaa majoritetens fokus pé att flytta ut stadens kontorsplatser
till ytterstaden, och samtidigt minska stadens skuldtakt.

Da husets konstruktion &r oldmplig for bostdder har en omvandling inte
varit ett alternativ. Samtidigt ger denna affar oss ocksa mojlighet att prioritera
allménnyttans kédrnuppdrag, bygga nya bostéder och aktivt jobba med insatser
for en 6kad trygghet i vara bostadsomraden. Ekonomiskt dr forsidljningen en
god affér for staden da intékterna vida Overstiger kostnaderna for
byggnationen av ett nytt huvudkontor, drygt 100 bostiader samt lokaler for
Kulturhuset Stadsteatern i Skérholmen.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran AB Stockholmshem
2. Bilagor till AB Stockholmshems tjénsteutlatande
3. Protokollsutdrag AB Stockholmshem

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Emilia
Bjuggren och Kadir Kasirga (alla S) och borgarrddet Torun Boucher (V) enligt
foljande.

Vi foresléar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Att avsla forséljningen
2. Att dadrutdver anfora foljande

Vi anser att det dr av stort varde for kommunens allmannytta att forvalta bostader,
samhéllsfastigheter och centrumfastigheter som kortsiktigt och langsiktigt &r av
strategiskt virde for staden. Vi menar att den borgerliga majoritetens iver att sélja och
ombilda stockholmarnas gemensamt dgda bostédder och fastigheter under
forevandningen om aktiv fastighetsférvaltning speglar en syn pa de allminnyttiga
bostadsbolagen dir den langsiktiga inriktningen innebér ldgre ambitioner och en
mindre samhéllsroll och inflytande.

Stockholmshems priméra verksamhet ar att bygga och forvalta bostdder. Ett antal
kontorsfastigheter ingér i bolagets bestand, bland annat den nu aktuella fastigheten. Vi
anser att den &r av ett strategiskt virde for staden och skulle vilja se en utredning av
alternativa mojligheter for nyttjande av fastigheten efter att Stockholmshems
huvudkontor flyttat ut. Tyvérr ingér inte en sddan utredning i underlaget till
forsiljningen. Det &r beklagligt. Efter tidigare moderatledda ombildningar 4r andelen
hyresritter mycket 1&g i manga delar av staden, detta géller inte minst Sodermalm. Ett



tillskott pa fler hyresrétter i detta omrade hade dérfor varit vilkommet. Pa en attraktiv
adress kan intékter fran kontorshyra vara fordelaktigt for bolaget, och fler skolplatser
kommer ocksé att behdvas framover. Vi anser att dessa och andra alternativa
anvandningsomraden borde ha analyserats grundligt innan beslut om forsiljning fattas.
Nu framstér detta som ett i raden av ideologiskt motiverade avyttringar av fastigheter.
Det ar mycket beklagligt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1.

Aktiebolaget Stockholmshems forvirv av dotterbolaget Goldcup 28026
AB u.n.i.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-
0156, godkénns.

Goldcup 28026 AB u.n.a.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB,
org.nr 559320-0156, bolagsordning samt val av styrelseledaméter,
styrelsesuppleanter och lekmannarevisorer enligt bilaga 2 till utlatandet,
godkénns.

AB Stockholmshem fér i uppdrag att sélja del av fastigheten Stockholm
Mullvadsberget 29 till Aktiebolaget Stockholmshems dotterbolag
Goldcup 28026 AB u.n.i.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB,
org.nr 559320-0156.

AB Stockholmshem fér i uppdrag att sélja samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 28026 AB u.n..t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156, till Goldcup 28305 AB, u.n.i.t.
GNRE III Sweden BidCo 3 AB, org. nr 559324-6613, och ddrmed
indirekt del av fastigheten Stockholm Mullvadsberget 29, enligt de
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet.

Begrénsningen i Goldcup 28026 AB u.n.d.t. Mullvadsberget i
Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156 bolagsordnings § 14,
bilaga 1, om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, tas bort nir Goldcup 28305 AB,
u.n.i.t. GNRE III Sweden BidCo 3 AB, org. nr 559324-6613 tilltrader
aktierna i Goldcup 28026 AB u.n.4.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156. Diarmed far bolagsordningen vid
tilltradet dndras utan medgivande frdn Stockholms kommunfullméktige.
AB Stockholmshem far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.
Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 10 november 2021



Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo

Reservation anfordes av Karin Wanngard, Jan Valeskog och Emilia Bjuggren
(alla S) och Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada V) med hinvisning
till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens budget,
att silja kontorsdelen i fastigheten Mullvadsberget 29 genom en bolagsaffar
till Genesta Property Nordic AB.

Bolaget har tillsammans med Svefa (Fastighetsradgivare) tagit fram ett
forsdljningsprospekt samt genomfort ett anbudsforfarande till
fastighetsinvesterare for ett eventuellt forvérv av kontorsdelen i fastigheten
Mullvadsberget 29.

Fastigheten omfattar cirka 10 300 kvadratmeter uthyrningsbara
kommersiella ytor samt darutdver ett garage innehallande 48 platser. Idag
disponeras fastigheten till cirka 40 procent som AB Stockholmshems
huvudkontor. Vidare forhyr Stockholms stad cirka 30 procent kontor samt
resterade ytor hyrs ut till externa privata aktorer eller ar vakanta.

Bolaget erholl ett flertal anbud och efter genomgéang och forhandling har ett
bud fran Genesta Property Nordic AB accepterats.

Genesta ér ett oberoende fondbolag med fokus pa kommersiella fastigheter
i de fyra nordiska ldnderna. Genesta investerar i kontor- handel- och
logistikfastigheter och har kontor i Stockholm, Helsingfors, Képenhamn och
Luxemburg. I dagsldget dger och forvaltar Genesta 12 fastigheter i tre fonder,
varav majoriteten utgdrs av kontorsfastigheter i Stockholm, Helsingfors och
Kopenhamn.

Idag dger och forvaltar Genesta i Sverige:

Kontor Linnégatan 18, Ostermalm 7.300 kvm

Kontor Lojtnantsgatan 17, 21, 25, Ostermalm 12.800 kvm

Kontor Armégatan, Solna 13.300 kv

Kopcentrum Arninge, 20.500 kvm

Filmstaden i Solna, 9.400 kvm

For fastigheten Mullvadsberget 29 har Genesta en ambitios idé om att
utveckla befintliga ytor och gora fastigheten mer hallbar och samtidigt bidra
till den direkta ndrmiljon genom att bl.a. fastighetens fasad renoveras samt
renovering av garage, fonster och teknikutrymmen. Hyresgistanpassningar i
gatuplan syftar att skapa attraktivitet och efterfragan. Vidare ska
fasadbelysning och inbjudande entréer utvecklas sa att fastighetens byggnad
lyser upp i omradet och gor det tryggare och trevligare att vistas har.

Forsdljningen innebér en aktiedverlatelse i en bolagsaffar. Forsdljningen av
kontorsdelen i fastigheten Mullvadsberget 29 kommer att genomforas genom



att AB Stockholmshem séljer, till skatteméssigt virde, fastigheten till det egna
nyforvarvade dotterbolaget Guldcup 28026 AB u.n.d.t Mullvadsberget i
Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156. Dérefter séljs aktierna i detta
bolag till det kopande bolaget till Goldcup 28305 AB, u.n.4.t. GNRE III
Sweden BidCo 3 AB, org. nr 559324-6613. Kopeskillingen uppgar till 670
miljoner kronor. Koéparen Goldcup 28305 AB, u.n.i.t. GNRE III Sweden
BidCo 3 AB ir ett nybildat bolag vars samtliga aktier dgs av fonden Genesta
Value-Add III Holdings S.a r.l. Genesta Property Nordic AB &r fund manager
och asset manager for Fonden Genesta Value-Add III Holdings S.a r.l. Genesta
Property Nordic AB ér dven Fondens radgivare for forvérv och forsiljningar.

Avtalet ér bl.a. villkorat av den kommunala beslutsprocessen samt av att
Lantmateriet senast den 31 mars 2022 har fattat lagakraftvunnet beslut om
fastighetsbildning enligt den lantmaéteriforrittning som pagér pa Fastigheten.
Under forutsittning att villkoren uppfylls ska aktierna i bolaget och indirekt
fastigheten tilltrédas efter att 6verklagandefristen for i Stockholms kommuns
kommunfullméktiges beslut lopt ut och Lantméteriets beslut om
lantmaéteriforrattningen vunnit laga kraft, dock tidigast den 1 februari 2022.

AB Stockholmshem har ett pagéende projekt att bygga ett nytt kontor i
Skérholmen som berdknas att vara fardigstillt runt arsskiftet 2023/2024 och da
flytta sin verksamhet dit. Bolaget kommer vid den nya dgarens tilltride vara
kvar som hyresgist i fastigheten. AB Stockholmshem &ger enligt avtalet rétt
att fran och med 1 januari 2024, med ett 6 manaders i forvag skriftligt
meddelande frantrdda de forhyrda lokalerna, dock senast 31 december 2025.

Aktieoverlatelseavtalet som ar sekretessbelagt finns tillgidngligt for
ledamdéter och forvaras pa Stockholm Stadshus AB:s kontor.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 18 oktober
2021 enligt f6ljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande.
1. AB Stockholmshems forvérv av dotterbolaget Goldcup 28026 AB u.n.i.t.
Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156, samt



Goldcup 28026 AB u.n.i.t. Mullvadsberget 1 Stockholm Fastighets AB,

org.nr 559320- 0156, antagande av bolagsordning enligt bilaga 1, samt val

av styrelseledamdéter, styrelsesuppleanter och lekmannarevisorer enligt
bilaga 2, godkinns.
AB Stockholmshem fér i uppdrag att sélja del av fastigheten Stockholm

Mullvadsberget 20 till Aktiebolaget Stockholmshems dotterbolag Goldcup

28026 AB u.n.i.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB, org.nr

559320-0156.

3. AB Stockholmshem far i uppdrag att sélja samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 28026 AB u.n.a.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156, till Goldcup 28305 AB, u.n.a.t.
GNRE III Sweden BidCo 3 AB, org.nr 559324-6613, och ddrmed
indirekt del av fastigheten Stockholm Mullvadsberget 29, enligt de
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet.

4. Begrinsningen i Goldcup 28026 AB u.n.d.t. Mullvadsberget i
Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156, bolagsordnings § 14,
bilaga 1, om att bolagsordningen inte far dndras utan Stockholms
kommunfullméktiges medgivande, tas bort nir Goldcup 28305 AB,

u.n.d.t. GNRE II Sweden BidCo 3 AB, org.nr 559324-6613, tilltrader

aktierna i Goldcup 28026 AB, u.n.a.t.

5. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156.
Dérmed far bolagsordningen vid tilltrddet dndras utan medgivande
frdn Stockholms kommunfullméaktige.

6. AB Stockholmshem far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

7. Besluti drendet justeras omedelbart.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.

AB Stockholmshems forvérv av dotterbolaget Goldcup 28026 AB u.n.i.t.
Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156, samt
Goldcup 28026 AB u.n.d.t. Mullvadsberget i Stockholm Fastighets AB,

org.nr 559320- 0156, antagande av bolagsordning enligt bilaga 1, samt val

av styrelseledamdéter, styrelsesuppleanter och lekmannarevisorer enligt

bilaga 2, godkinns.

2. AB Stockholmshem fér i uppdrag att sélja del av fastigheten
Stockholm Mullvadsberget 20 till Aktiebolaget Stockholmshems
dotterbolag Goldcup 28026 AB u.n.a.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156.

3. AB Stockholmshem far i uppdrag att sélja samtliga aktier i
dotterbolaget Goldcup 28026 AB u.n.a.t. Mullvadsberget i Stockholm



Fastighets AB, org.nr 559320-0156, till Goldcup 28305 AB, u.n.a.t.
GNRE III Sweden BidCo 3 AB, org.nr 559324-6613, och dirmed
indirekt del av fastigheten Stockholm Mullvadsberget 29, enligt de
villkor som anges i aktiedverlatelseavtalet.

4. Begrinsningen i Goldcup 28026 AB u.n.d.t. Mullvadsberget i
Stockholm Fastighets AB, org.nr 559320-0156, bolagsordnings § 14,
bilaga 1,om att bolagsordningen inte far &ndras utan Stockholms
kommunfullmiktiges medgivande, tas bort nér Goldcup 28305 AB,
u.n.i.t. GNRE III Sweden BidCo 3 AB, org.nr 559324-6613, tilltrader
aktierna i Goldcup 28026 AB, u.n.d.t. Mullvadsberget i Stockholm
Fastighets AB, org.nr 559320-0156. Dérmed féar bolagsordningen vid
tilltrddet dndras utan medgivande fran Stockholms
kommunfullméktige.

5. AB Stockholmshem far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

6. Besluti drendet justeras omedelbart.

Reservation anfordes av Karin Wanngard m.fl. (S) och Thomas Ehrnstrom (V)
enligt foljande.

1. Att avsla forséljningen

2. Att darutdver anfora foljande
Vi anser att det ar av stort viarde for kommunens allménnytta att forvalta
bostédder, samhillsfastigheter och centrumfastigheter som kortsiktigt och
langsiktigt ar av strategiskt viarde for staden. Vi menar att den borgerliga
majoritetens iver att sélja och ombilda stockholmarnas gemensamt dgda
bostider och fastigheter under forevindningen om aktiv fastighetsforvaltning
speglar en syn pa de allménnyttiga bostadsbolagen dér den langsiktiga
inriktningen innebér ldgre ambitioner och en mindre samhéllsroll och
inflytande.

Stockholmshems priméra verksamhet &r att bygga och forvalta bostiader. Ett
antal kontorsfastigheter ingér i bolagets bestand, bland annat den nu aktuella
fastigheten. Vi anser att den 4r av ett strategiskt virde for staden och skulle
vilja se en utredning av alternativa mojligheter for nyttjande av fastigheten
efter att Stockholmshems huvudkontor flyttat ut. Tyvérr ingar inte en sddan
utredning i underlaget till forséljningen. Det &r beklagligt. Efter tidigare
moderatledda ombildningar ar andelen hyresratter mycket 1dg i ménga delar av
staden, detta giller inte minst Sodermalm. Ett tillskott pa fler hyresritter i detta
omréade hade dérfor varit vilkommet. P4 en attraktiv adress kan intékter fran
kontorshyra vara fordelaktigt for bolaget, och fler skolplatser kommer ocksa



att behdvas framover. Vi anser att dessa och andra alternativa
anviandningsomraden borde ha analyserats grundligt innan beslut om
forsiljning fattas.

Nu framstar detta som ett i raden av ideologiskt motiverade avyttringar av
fastigheter. Det &r mycket beklagligt.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 16 september 2021 har i huvudsak f6ljande
lydelse.

AB Stockholmshem har dgardirektiv i kommunfullméktiges budget om att flytta ut
frén innerstaden, samt avyttra fastigheter som saknar strategisk betydelse. Staden har
sedan flera ar arbetat for att effektivisera lokalutnyttjandet och att flytta férvaltningar
och bolag till ytterstaden. Bolagets flytt av befintligt huvudkontor till Skdrholmen
medfor att lokalerna inom Mullvadsberget 29, som i detta drende foreslas séljas, inte
langre behdvs i verksamheten eller ar strategiskt viktiga for bolaget. Bolagets flytt till
Skérholmen medverkar ocksa till att sékerstélla arbetsplatser i ytterstaden, vilket
samtidigt stodjer stadens arbete med att fa levande och trygga stadsdelar for alla som
bor och vistas dér. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att den
foreslagna forsdljningen utgor en del i genomforandet och uppfyllandet av bolagets
direktiv.

Forséljningen av kontorsdelen inom Mullvadsberget 29 innebér ett visentligt
ekonomiskt tillskott for bolaget. Detta ger bolaget forbattrade finansiella
forutsittningar att genomfora planerade investeringar de kommande aren, bade for
underhall och renoveringar i befintligt bestind men &ven nyproduktion. I
kommunfullméktiges budget for 2021 har bolaget en budgeterad investeringsniva
mellan cirka 1 400 och 1 700 mnkr per ar for dren 2021-2024.

Stadsledningskontoret och koncernledningen bedémer de

ekonomiska konsekvenserna av affiren som positiva och

nddvéndiga for en langsiktig finansiering av AB Stockholmshems framtida
investeringsbehov.

Sammantaget anser stadsledningskontoret och koncernledningen att den foreslagna
forséljningen av kan godkéannas enligt de forutsittningar som redovisas i drendet.
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