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Forvarv av samtliga aktier i ett av Stockholms
Hamn AB helagt dotterbolag (Magasin 5)

Forslag till beslut

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB foreslar koncernstyrelsen
for Stockholms Stadshus AB respektive kommunfullmiktige att be-
sluta foljande:

1. S:t Erik Markutveckling AB:s eller ett heldgt dotterbolags
forvdrv av samtliga aktier i Nya Lagerbolaget Y AB, och
dirigenom Magasin 5 1 Frihamnen, till en kdpeskilling be-
raknad pa ett preliminért marknadsvérde om cirka 400 mnkr,
1 huvudsak i1 enlighet med utkastet till aktiedverlatelseavtal
mellan Nya Holdingbolaget Y AB (helédgt dotterbolag till
Stockholms hamn AB) och S:t Erik Markutveckling AB,
bilaga 1 till tjinsteutlitandet, godkénns.

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB beslutar for egen del,
under forutséttning av kommunfullméaktiges godkdnnande enligt
punkt 1 ovan, f6ljande:

1. Styrelsen godkinner S:t Erik Markutveckling AB:s eller ett
helédgt dotterbolags forvérv av samtliga aktier i Nya
Lagerbolaget Y AB, och dirigenom Magasin 5 1 Frihamnen,
till en kopeskilling berdknad pa ett preliminért
marknadsviarde om cirka 400 mnkr, i huvudsak i enlighet
med utkastet till aktiedverlatelseavtal mellan Nya
Holdingbolaget Y AB (heldgt dotterbolag till Stockholms
hamn AB) och S:t Erik Markutveckling AB, bilaga 1 till
tjédnsteutlatandet.

2. VD fér i uppdrag att teckna nddvéndiga avtal, besluta om
mindre dndringar och vidta ovriga atgérder for att genom-
fora forvérvet i punkten 1 ovan.

Sammanfattning

S:t Erik Markutveckling AB:s uppdrag ér att dga, forvalta och
utveckla fastigheter i avvaktan pa omvandling i enlighet med
stadens strategier for stadsutveckling. Frihamnen ingar i Norra
Djurgérdstadens stadsutvecklingsomrade och bolaget innehar ett
flertal byggnader 1 omradet vilka forvirvades 2021 av Stockholms
Hamn AB.
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Det foreslas darfor att bolaget dven forvarvar Nya Lagerbolaget Y
fran Stockholms Hamn AB:s dotterbolag Nya Holdingbolaget X
och dédrigenom Magasin 5, for en kdpeskilling om cirka 400 mnkr.

Bakgrund

Koncernen S:t Erik Markutveckling AB har 1 uppdrag att stodja
ndmnder och bolag i samband med forsdljning av fastigheter samt
att forvirva och forvalta fastigheter, 1 avvaktan pé stadsutveckling.
Bolaget forvirvade varen 2021 ett antal byggnader fran Stockholms
Hamn AB i samband med en omstrukturering och forédndring av
markavtalet mellan Stockholms Hamn AB och
exploateringsndmnden.

Renodlingen av Stockholms Hamn AB:s verksamhet fortsdtter och
verksamheten 1 Magasin 5 saknar koppling till hamnverksambhet.
Huset omfattas av stadsutvecklingen i Norra Djurgéardsstaden. Nya
Lagerbolaget Y och didrigenom Magasin 5 foreslas dérfor forvérvas
av bolaget, enligt budgetuppdrag till Stockholms Hamn AB.

Magasin 5, inom bla streckad linje (féreslagen arrendetomt), sdder om
hamnbassangen i Frihamnen, transparent markerade och namngivna byggnader
ags av bolaget pa arrende.

Magasin 5 ligger ldngs den sddra sidan av hamnbasséngen 1
Frihamnen (kaj 5) och har adress Palermogatan 11-23. Tomten dgs
av exploateringsndmnden, &r beldgen utanfor detaljplan och
upplaten med arrende till Stockholms Hamn AB. Ndmnden planerar
att upplata arrendet direkt till Nya Lagerbolaget Y.

Magasin 5 dr en byggnad med fyra plan av armerad betong, med
fasader i rott tegel med slét yta och inslag av puts och betong. Taket
ar av typen papptak och titskiktsmatta pa lattbetongkonstruktion, pé
lagdel tatskiktsmatta och papp pa betongkonstruktion. De flesta
fonsterpartier dr av trakonstruktion.

Magasin 5 uppfordes ar 1936 med Ake Tengelin som arkitekt.
Anliggningen hade ursprungligen egen bangérd och industrispar till
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Virtabanan. Ar 1944 forlingdes byggnaden dsterut och under 1990-
och 2000-talen byggdes huset om till nuvarande anvéndning.

Nu anvinds byggnaden som kontor, fér mediaproduktion, kostym-
forrad, konservatorsatelje, museimagasin, auktionshus med mera.
Storre hyresgéster dr Banijay mediaproduktion, kulturforvaltningen,
Bruka design och Stockholms auktionsverk. Auktionsverket
diskuterar omlokalisering till Magasin 1 och Banijay till Magasin 3
varav andelen vakanta lokaler kommer att 6ka de ndrmsta aren.

Byggnaden ér gronklassad och anses ha stort kulturhistoriskt vérde.
Ar 2015 utférdes en kulturmiljdutredning déir samtliga byggnader i
Sodra Vartahamnen, Loudden och Frihamnen inventerades.
Byggnaden ér kénslig for forandringar pa utsidan, men insidan ér
till stor del ombyggd.

Arendet

Forslag till avtal

Ett forslag till aktiedverlatelseavtal, bilaga 1, har uppréttats. Enligt
avtalet forvirvar bolaget eller ett heldgt dotterbolag samtliga aktier 1
Nya Lagerbolaget Y frén Nya Holdingbolaget X, som ér ett heldgt
dotterbolag till Stockholms Hamn AB.

I tid mellan avtalsdag och tilltrddesdag ska Stockholms Hamn AB
sdlja in Magasin 5 1 Nya Lagerbolaget Y och se till att Nya
Lagerbolaget Y tecknar arrendeavtal for Magasin 5 med
exploateringsnamnden.

Parterna dr dverens om en preliminér kopeskilling for aktierna pé
cirka 400 mnkr. Den slutliga kopeskillingen ska bestimmas genom
att Magasin 5 vérderas till marknadsvérde.

Virdet ska bestimmas genom att parterna gor var sin véirdering och
om de ligger inom 15% fran varandra bestims virdet som ett ge-
nomsnitt av virderingarna. Hamnar vérderingarna langre ifrén
varandra ska en tredje véardering goras och virdet bestimmas av
genomsnittet av de bida virderingar som ligger ndrmast varandra.
Samtliga vérderingar ska ta hdnsyn till den arrendeupplételse som
tecknas mellan Nya Lagerbolaget Y och exploateringsndmnden.

En teknisk genomgéng av byggnadens skick ska goras fore kopet
(en sa kallad due diligence). Om det dé upptécks brister i
underhéllet som inte redan tagits med i viarderingen kan det paverka
den slutliga kopeskillingen.
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Vanligt avdrag for skatt som kan uppsté 1 framtiden (sa kallad latent
skatt) ska goras.

Under forutséttning av att samtliga villkor for avtalets bestand har
uppfyllts ska tilltrdde ske 15 februari 2027.

Parterna ska fram till tilltrdde 1 ndra samarbete hantera eventuella
fordndringar 1 avtalsforhdllandena kring Nya Lagerbolaget Y och
Magasin 5. I tiden mellan avtalsdag och tilltrddesdag ska dtgéarder
kring Nya Lagerbolaget Y och Magasin 5 ske 1 samrad.

Bolaget har mojlighet att Gverlata sina forpliktelser enligt avtalet till
annat heldgt dotterbolag inom koncernen for att Nya Lagerbolaget
Y ska hamna pé avsedd plats inom bolagets koncern. Moderbolaget
behover ddrmed ga 1 borgen for dotterbolagets forpliktelser enligt
avtalet. Detta avses ske i separat drende samband med &verforing av
avtalets forpliktelser pa aktuellt holdingbolag.

Sdljaren lamnar de garantier som normalt ingar, déribland att
myndighetsbesiktningar och obligatorisk ventilationskontroll
(OVK) utforts med godkénda resultat och att huset vid tilltradet ar
tekniskt avskilt fran andra hus som Stockholms Hamn AB 4ger och
fungerar som en separat enhet.

Avtalet ér villkorat av en arrendeupplételse mellan Nya Lagerbo-
laget Y och exploateringsndmnden, att det underliggande byggnads-
viardet hamnar 1 spannet 350—-550 mnkr samt godkdnnande 1 parter-
nas styrelser och kommunfullmédktige vilka beslut ska vinna laga
kraft senast den 31 december 2028.

Ekonomiska konsekvenser

Nya Lagerbolaget Y forvérvas for ett preliminért pris pa 400 mnkr
baserat pd den virdering som just nu finns for Magasin 5. Den
slutliga kopeskillingen kommer att bestimmas genom den princip
som beskrivs ovan, i aktiedverlatelseavtalet i bilagan och i samrad
med Stockholms Stadshus AB.

Nya Lagerbolaget Y:s framtida resultat kommer som en foljd av
overlatelsen istéllet belasta S:t Erik Markutveckling AB enligt
nedan tabell.

Det slutliga resultatet beror pé vilken arrendekostnad som Nya La-
gerbolaget Y kommer att ha i markarrendet med exploaterings-
ndmnden. Resultatet 2027 paverkas av att en storre del av lokalerna
star tomma, men bolaget raknar med att de hyrs ut igen under 2028.

Nya Lagerbolaget Y

Tkr

| Budget2026| Plan2027| Plan2028|  Plan 2029




S:t Erik Mark

. 43 400 36 691 46 24L4. . 020 880
en del gKSslaasigms stad 12590  -12842 -131899 R TEM >HdRP
Forvaltningsarvode och management fee -1 908 -1 529 -1 546 Sidal -5@(;},
Resultat fore finansnetto 28 902 22 320 31 602 35 956
Finansnetto -239 -259 -270 -275
Resultat efter finansnetto 28 663 22 061 31332 35 681
S:t Erik Markutveckling AB/ ”Koépande holdingbolag”
Finansiella kostnader -11 517 -12 037 -12 223
Avskrivningar pa dvervarden -3715 -3715 -3715
Summa -15 232 -15752 -15938
Totalt resultat efter férvarv 6 830 15 580 19 744

Finansiering av forvérvet ska ske genom uppléning fran staden till
gillande villkor. S:t Erik Markutveckling AB:s lanelimit for 2027
kommer déarfor behova darfor utdkas med cirka 600 mnkr for att
genomfora forvérvet.

Forvérvet innebir att bolaget dkar sin skuld till staden motsvarande
kopeskillingen. Skulden hamnar hos det forvirvande bolaget ’ko-
pande holdingbolag” inom koncernen S:t Erik Markutveckling AB.

Med utgingspunkt i den rédnteprognos som géllde véren 2026 for
underlag for budget 2027 med inriktning 2028-2029 innebir
transaktionen hogre riantekostnader for S:t Erik Markutveckling-
koncernen om cirka 12 mnkr per éar.

Forvarvet ligger i linje med S:t Erik Markutveckling AB:s uppdrag,
d& Magasin 5 ligger i stadsutvecklingsomrddet Norra Djurgérdssta-
den dir bolaget redan dger ett flertal byggnader.

Arendets beredning
Arendet har beretts inom bolaget i samrad med Stockholms
Stadshus AB och Stockholms hamn AB.

Synpunkter och forslag

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB foreslar koncernstyrelsen
for Stockholms Stadshus AB respektive kommunfullméktige att be-
sluta att S:t Erik Markutveckling AB forvérvar samtliga aktier i Nya
Lagerbolaget Y AB, och dérigenom Magasin 5.

Kopeskillingen ska bestimmas genom marknadsvéardering och flera
oberoende vérderingar. Den vérdering som finns just nu ger en
kopeskilling pa cirka 400 mnkr, enligt forslag till aktiedverlatelse-
avtal mellan S:t Erik Markutveckling AB och Nya Holdingbolaget
Y (heldgt dotterbolag till Stockholms Hamn AB).

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB forslas for egen del beslu-
ta att godkdnna forvérvet av samtliga aktier 1 Nya Lagerbolaget Y
AB och dirigenom Magasin 5.

Kopeskillingen ska bestimmas genom marknadsvéardering och flera
oberoende vérderingar. Den vérdering som finns just nu ger en
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kopeskilling pé cirka 400 mnkr, enligt forslag till aktiedverlatelse-
avtal mellan S:t Erik Markutveckling AB och Nya Holdingbolaget
Y (helédgt dotterbolag till Stockholms Hamn AB). VD f6reslas fa i
uppdrag att teckna nddvéndiga avtal, besluta om mindre &dndringar
och vidta dvriga dtgarder med anledning av forvérvet.

Daniel Roos
VD

Bilaga
Aktiedverlatelseavtal
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