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Overlatelse av byggnad till S:t Erik Markutveckling AB

Forslag till beslut

Styrelsen foreslar att koncernstyrelsen 1 Stockholms Stadshus AB respektive
Kommunfullmiktige beslutar féljande:

1. Stockholms Hamn AB:s f6rvirv av tva stycken nybildade aktiebolag
(varav ett holdingbolag ("Nya Holdingbolaget X AB”) och ett
dotterbolag ("Nya Lagerbolaget Y AB”) f6r genomférande av
6verlatelsen av byggnaden Magasin 5 till S:t Erik Markutvekling AB,
eller ett heldgt dotterbolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s
koncern, godkinns.

2. Stockholms Hamn AB:s Overlitelse av aktierna i Nya Lagerbolaget Y
AB, och dirigenom byggnaden Magasin 5, till S:t Erik Markutvekling
AB,; eller ett heldgt dotterbolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s
koncern, i enlighet med vad som beskrivs i tjansteutlatandet,
godkinns

3. Till styrelseledaméter, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor och
lekmannarevisorssuppleant i Nya Holdingbolaget X AB respektive
Nya Lagerbolaget Y AB nomineras personerna angivna i bilaga 1.

4. Forslaget till ny bolagsordning f6r Nya Holdingbolaget X AB
respektive Nya Lagerbolaget Y AB i enlighet med bilaga 2 godkinns.

5. Stockholms Hamns beslut att, vid lamplig tidpunkt efter genomférd
Overlitelse av aktierna i Nya Lagerbolaget Y AB enligt punkten 2
ovan, likvidera bolaget Nya Holdingbolaget X AB (s.k. frivillig
likvidation) godkénns.
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Styrelsen beslutar f6r egen del f6ljande:

1.

Styrelsen ger VD i uppdrag att som bolagstérsiljning genomféra Sverldtelsen av
byggnaden Magasin 5 till S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt bolag inom S:t
Erik Markutveckling AB:s koncern; att teckna aktieGverldtelseavtal, 1 huvudsak i
enlighet med bilaga 3, med vederbérliga anpassningar och dndringar; samt att
teckna Gvriga erforderliga avtal.

Styrelsen ger VD, f6r genomférandet av Gverlitelsen av byggnaden Magasin 5 till
S:t Erik Markutveckling AB, eller heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling
AB:s koncern, 1 uppdrag att f6r Stockholms Hamn AB:s rikning f6rvirva tvd
nybildade aktiebolag (varav ett holdingbolag ”Nya Holdingbolaget X AB” samt
ett dotterbolag till holdingbolaget ”Nya Lagerbolaget Y AB”). VD fir i uppdrag
att teckna erforderliga avtal och vidta de bolagsrittsliga dtgirder som forvirvet
kriver, bla. att pa extra bolagsstimmor i Nya Holdingbolaget X AB respektive
Nya Lagerbolaget Y AB att utse styrelse, revisorer, lekmannarevisorer samt anta
ny bolagsordning i respektive bolag i enlighet med vad som anges i punkterna 3-5

nedan.

Styrelsen foreslir personerna angivna 1 bilaga 1 till styrelseledaméter,
styrelsesuppleanter, lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter i Nya
Holdingbolaget X AB respektive Nya Lagerbolaget Y AB.

Styrelsen foreslar att utse revisionsbolaget angivet i bilaga 1 i Nya Holdingbolaget
X AB respektive Nya Lagerbolaget Y AB

Styrelsen godkinner bolagsordning f6r Nya Holdingbolaget X AB respektive
Nya Lagerbolaget Y AB 1 enlighet med bilaga 2.

Styrelsen ger VD i uppdrag att efter genomtord Sverlitelse av aktierna i Nya
Lagerbolaget Y AB, och indirekt byggnaden till S:t Exik Markutveckling AB, eller
heldgt bolag inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, tillse att Nya
Holdingbolaget X AB likvideras vid limplig tidpunkt (s.k. frivillig likvidation).

Sammanfattning

Stockholms Stadshus AB har, mot bakgrund av dgardirektivet som har beslutats i
kommunfullmaktiges budget £6r 2026 den 19 november 2025, gett Stockholms Hamn AB
("Bolaget”) i uppdrag att 6verféra Magasin 5 till S:t Erik Markutveckling AB (”S:t Exrik
Mark”). Bolaget dger byggnaderna som star pa mark som Bolaget arrenderar av

Stockholms stad ("Staden”) via Exploateringsnimnden.



S:t Erik Mark, som ir ett systerbolag till Bolaget inom koncernen Stockholms Stadshus
AB, har i uppdrag att vid behov st6dja nimnder och bolag i samband med f6rsiljning av
fastigheter samt att forvirva och forvalta fastigheter i avvaktan pd exploatering,

I nu féreliggande drende foreslds att Bolaget ska genomféra forsiljningen av Magasin 5
till S:t Erik Mark i enlighet med dgardirektivet som har beslutats i kommunfullmaiktiges
budget fér 2026. Overlatelsen dr tinkt att ske genom att S:t Erik Mark férvirvar samtliga
aktier i Nya Lagerbolaget Y AB, och dirigenom Magasin 5.

Bakgrund

Hamnverksamheten i Stockholms hamn bedrevs fram till bérjan av 1990-talet i huvudsak
av den tidigare Hamnférvaltningen inom Staden. Staden var ocksd majoritetsigare i
bolaget Stockholms Hamngods AB 1 vilket samtliga stuveri- och frihamnsarbetare fanns.
1990 slogs Hamnf6rvaltningen och Stockholms Hamngods AB samman och det
kommunaligda bolaget Stockholms Hamn AB bildades. Ar 2000 6verlit ddvarande
Hamnstyrelsen sin mark till ddvarande Gatu- och Fastighetskontoret efter beslut i
kommunfullmaktige. Syftet med 6verlatelsen var bl.a. att Staden skulle f4 ridighet Gver
marken i avvaktan pa att Norra Djurgirdsstaden skulle byggas.

Efter Overlitelsen av marken till Staden har Bolaget arrenderat marken av
Exploateringsnimnden enligt det s.k. "Markavtalet” samtidigt som Trafiknimnden ersatt
Bolaget f6r de kostnader som Bolaget har f6r drift och underhall av den arrenderade
marken enligt det s.k. ”Drift- och Underhillsavtalet”. Dessa avtal har férnyats i
tioarsperioder och nu gillande avtal giller fram till den 31 december 2031.

Sedan marken atergick i Stadens dgo ar 2000 har Bolaget genomfért stora investeringar i
ny hamninfrastruktur vilket har paverkat Bolagets skuldsittning framférallt genom
byggandet av Virtaterminalen och Stockholm Norvik Hamn men 4ven stora investeringar
1 dotterbolaget Kapellskidrs Hamn AB.

Mot bakgrund av att tunga investeringar har gjorts i hamninfrastruktur 6kar ocksa
behovet av att prioritera drift- och underhall, nya kunder samt andra investeringar kopplat
till den nya infrastrukturen men dven till hamnverksamheten i stort. Bolaget bedomer
dirmed att fokus behover liggas pa Stockholms Hamnars huvuduppdrag, d.v.s. att
bedriva hamnverksamhet och bidra till 6kade sj6transporter, men dven att fortsitta att
utveckla byggnaderna pa Frihamnspiren. Utéver detta sa innebir ocksé Gverlitelsen att

ansvar for dgande och forvaltande av byggnaden vilket Bolaget bedémer vara ett relativt



omfattande arbete. De hyresgister som idag sitter i Magasin 5 har ingen eller mycket liten
koppling till hamnverksamheten.

Arendet

I foreliggande drende foreslds att Bolaget ska genomféra Gverltelsen av Magasin 5 till St
Erik Mark i enlighet med dgardirektiv f6r 2026.

k. N LR L W,

Magasin 5, inom bla streckad linje (foreslagen arrendetomt), soder om bamnbassingen i Fribammnen,

transparent marfkerade/ namngivna byggnader dgs av Bolaget pa arrende.

Genomférande
For genomférande av 6verldtelsen och f6r analys av Gvriga friagor sisom juridiska och
skattemissiga Overviganden m.m. har Bolaget inhdmtat nédvindig konsultation fran

externa radgivare.

Det foreliggande forslaget pa Gverlatelse innebir att Bolaget méste bilda/forvirva
lagerbolag (aktiebolag) varav ett holdingbolag samt ett dotterbolag till holdingbolaget.
Bolaget ska dga 100 % av aktierna i holdingbolaget och indirekt samtliga aktier i
dotterbolaget.

Byggnaden som idag finns i Bolaget féreslés séljas in i dotterbolaget varefter aktierna i
detta dotterbolag sedan &verlats till S:t Erik Mark. Aktie6verldtelseavtal som ingas bor i
huvudsak 6verensstimma med bifogat exempel pa aktieGverlatelseavtal, se Bilaga 3.

Mot bakgrund av den foreslagna avyttringen av Magasin 5 till S:t Erik Mark kommer
Bolaget i tid mellan avtalsdag och tilltrddesdag silja in Magasin 5 i Nya Lagerbolaget Y
AB och se till att Nya Lagerbolaget Y AB tecknar arrendeavtal f6r Magasin 5 med

exploateringsnimnden.



Tidplan

Efter beslut 1 Bolagets styrelse, foljt av Stockholm Stadshus AB:s styrelse, den 4 maj 2020,
planeras f6r behandling i kommunfullmiktige i 15 juni 2026. Direfter paborjas arbetet
med att f6rvirva tva stycken aktiebolag (varav ett holdingbolag samt ett dotterbolag till
holdingbolaget). Arbetet tillsammans med S:t Erik Mark avseende att férbereda
byggnaden Magasin 5 for f6rsiljning forvintas direfter pdgd under hoésten 2026. Tilltride
ska ske den 15 februari 2027 under férutsittning att villkoren i aktie6verlatelseavtalet §6
(bilaga 3) dr uppfyllda.

Ekonomi

Parterna dr Gverens om ett prelimindrt underliggande byggnadsvirde pd Magasin 5 om
cirka 400 mnkr. Virdet ska bestimmas genom att parterna gor var sin virdering och om
de ligger inom 15% fran varandra bestims virdet som ett genomsnitt av virderingarna.
Hamnar virderingarna lingre ifran varandra ska en tredje virdering géras och virdet
bestdimmas av genomsnittet av de bida virderingar som ligger ndrmast varandra.
Kopeskillingen ér villkorat av att ett arrendeavtal mellan Nya Lagerbolaget Y AB och
exploateringsnimnden tecknas, att marknadsvirdet av Magasin 5 hamnar i spannet 350-
550 mnkr samt att godkdnnande i parternas styrelser och kommunfullmiktige sker. Den
slutgiltiga kopeskillingen for aktierna ska beslutas i samriad med Stockholms Stadshus AB.

Forsiljningen av Magasin 5 innebir att Bolaget minskar sin skuld till staden motsvarande
kopeskillingen.

Med utgangspunkt i den rinteprognos som gillde varen 2026 for flerirsplanen, budget
2027 med inriktning 2028-2029 innebdr transaktionen ldgre rintekostnader f6r Bolaget

om ca 11,5 mnkr per ér.

En teknisk due-diligence, bolagsbesiktning, ska genomféras som kan paverka den slutliga

kopeskillingen om det foreligger brister 1 underhdll som inte virderingarna beaktat.

Sedvanligt avdrag for latent skatt ska goras.

Magdalena Bosson Alexandra Ribenyi Lindstrém
Verkstillande direktor Chef Ekonomi och affirsstod

Bilagor
1. Styrelseledaméter, suppleanter och revisorer

2. Bolagsordning
3. Aktieverldtelseavtal
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