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S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratternatill Valsverket 8 och 9

Forslag till beslut

A

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB féreslar kommunfullméktige
besluta foljande.

S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag
till S:t Erik Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier
I Startplattan 197536 AB, org.nr 559480-3438, och
darigenom indirekt tomtratterna Valsverket 8 och 9 med ett
Overenskommet fastighetsvarde om 24 miljoner kronor,
enligt aktieGverlatelseavtal inganget mellan Fastighets AB
Berjaholm, org.nr 556079-4033 och S:t Erik Markutveckling
AB den 16 maj 2024, bilaga 2 till tjansteutlatandet,
godkanns.

S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag
till S:t Erik Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier
i Goldcup 35308 AB, org.nr 559482-5092, godkanns.

Till styrelseledamater, styrelsesuppleanter, lekmannarevisor
och lekmannarevisorssuppleant i Startplattan 197536 AB
respektive Goldcup 35308 AB till och med ordinarie
arsstamma nomineras de personer som &r angivna i bilaga 4.

Forslaget till ny bolagsordning i Goldcup 35308 AB
respektive Startplattan 197536 AB enligt bilaga 3 godkanns.

S:t Erik Markutveckling AB:s borgensatagande for Goldcup
35308 AB:s fullgorande av aktiedverlatelseavtalet i enlighet
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med vad som sédgs i koncernledningens och
stadsledningskontorets tjansteutlatande godkanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag
till S:t Erik Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier
i Startplattan 197536 AB, org.nr 559480-3438, och
darigenom indirekt tomtratterna Valsverket 8 och 9 med ett
dverenskommet fastighetsvarde om 24 miljoner kronor,
enligt aktiedverlatelseavtal inganget mellan Fastighets AB
Berjaholm, org.nr 556079-4033 och S:t Erik Markutveckling
AB den 16 maj 2024, bilaga 2 till tjansteutlatandet,
godkanns.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag
till S:t Erik Markutveckling AB:s, forvarv av samtliga aktier
i Goldcup 35308 AB, org.nr 559482-5092, godkanns.

3. S:t Erik Markutveckling AB:s borgensatagande for Goldcup
35308 AB ritta fullgorande av aktiedverlatelseavtalet i
enlighet med vad som sags i koncernledningens och
stadsledningskontorets tjansteutlatande godkanns.

Sammanfattning

Ballsta hamn i Ulvsunda &r ett av Stockholms stads
stadsutvecklingsomraden. Staden ager en stor del av marken, med
undantag av ett fatal enskilt &gda tomtratter. For att oka stadens
radighet i den pagaende och kommande stadsutvecklingen har
exploateringsnamnden framfort dnskemal till S:t Erik
Markutveckling AB att forvérva det aktiebolag som &ger
tomtréatterna till VValsverket 8 och Valsverket 9.

S:t Erik Markutveckling ABs uppgift &r att dga, forvalta och
utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling av fastigheterna till bostader och arbetsplatser.
Forvarvet av tomtrétterna till Valsverket 8 och Valsverket 9 &r i
linje med S:t Erik Markutveckling ABs uppgifter och dgardirektiv,
eftersom tomtratterna finns i ett omrade som star infor
stadsutveckling.

Teknik, miljo, juridik och ekonomi i det sdljande bolaget har
granskats av S:t Erik Markutveckling AB tillsammans med externa
_ _ o radgivare. Det har identifierats finansiella risker i det séljande
S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av . ™ . o "
tomtratterna till Valsverket 8 och 9 bolaget Fastighets AB Attavalser och darfor foreslés att tomtratterna
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overlats till ett nybildat aktiebolag, Goldcup 35308 AB, och att S:t
Erik Markutveckling AB forvérvar det nybildade bolaget.

Tomtrétterna vérderades i juni 2023 av en extern oberoende,
auktoriserad varderingsfirma till knappt 24 miljoner kronor.

Koncernledning och stadsledningskontoret anser att stadens
radighet i stadsutvecklingen dkar genom att ett av stadens
aktiebolag forvarvar tomtratterna. FOrvarvet ger staden storre frihet
i planeringen av nya byggrétter, trafik och gatusektioner.
Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att
kommunfullméaktige godkénner forvérvet.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling ABs uppgift ar att dga, forvalta och
utveckla fastigheter/aktier i fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling av fastigheterna till bostader och arbetsplatser. Bolaget
ska dessutom bedriva aktiv férvaltning, uthyrning och utveckling
till sa god avkastning som majligt. Enligt bolagets agardirektiv ska
bolaget i samarbete med kommunstyrelsen, stadsbyggnadsnamnden
och exploateringsndmnden soka strategiska projekt och forvarv for
stadens framtida behov. Forvarvet av tomtratterna till Valsverket 8
och Valsverket 9 &r i linje med bolagets uppagift.

Ulvsunda industriomrade i Bromma &r sedan 1999 ett av Stockholm
stads stadsutvecklingsomraden och ska utvecklas fran
industriomrade till blandstad.

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratterna till Valsverket 8 och 9
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Bild 1: Stadsutvecklingsomrade i Ulvsunda. Valsverket 8 och Valsverket 9
markerade med bla ring.

Pa exploateringsnamndens begaran har S:t Erik Markutveckling AB
undersokt mojliga markforvarv i Ulvsunda industriomrade. Det ger
kommande exploateringsprojekt storre frihetsgrad i planeringen
samt minskar beroendet av externa tomtréttshavare. Staden kan
planera nya byggratter pa ett s optimalt och ekonomiskt som
maojligt samt hantera trafik och gatusektioner i ett storre och friare
sammanhang med redan agd mark.

Forum Fastighetsekonomi, en extern oberoende och auktoriserad
varderingsfirma, varderade pa uppdrag av S:t Erik Markutveckling
AB tomtratterna i juni 2023 till knappt 24 miljoner kronor. S:t Erik
Markutveckling AB pabdrjade hosten 2023 forvarvsdiskussioner
med dgaren av Valsverket 8 och Valsverket 9 med utgangspunkt i
den externa varderingen.

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB beslutade den 30 maj
2024 att foresla koncernstyrelsen och kommunfullméktige forvarv
av bolagen som innehar tomtrétterna till Valsverket 8 och
Valsverket 9.



ety Stockholms Gemensamt tjansteu.tlétande
stad Sida 5 (7)

Arendet

Fastigheterna

Fastigheternas totala areal &r 2.110 kvm. Tomtrattshavare &r
Fastighets AB Attavalser. P4 fastigheterna finns tvd sasmmanbyggda
och gemensamt nyttjade byggnader i tva vaningar med kéallare om
totalt 2.829 kvm LOA pa halva tomtytan. Den obebyggda delen
utgors av asfalterade parkerings-, kor- eller upplagsytor. Utfart sker
over Valsverket 10 utan reglerad ratt. Byggnaderna uppfordes 1947
och delar renoverades 2008. Taxeringsvardet uppgar till 17,3
miljoner kronor.

Hyresintakterna uppgick 2023 till drygt 3 miljoner kronor.
Dérutover betalar hyresgasterna cirka 400 000 kronor for
fastighetsskatt och tomtréttsavgéld. Fastigheterna har ett driftnetto
om knappt 200 000 kronor, men S:t Erik Markutveckling AB
bedémer det langsiktigt bedomda driftnettot till cirka 1,7 miljoner
kronor per ar. Det lagre initiala driftnettot har sin grund i ett stort
eftersatt underhallsbehov for fonster, fasaddelar och vissa barande
konstruktioner, och att bland annat fonsterrenovering behover
utforas relativt omgaende. Idag finns tre hyresgaster med
besittningsskydd varav dackfirman Euromaster hyr drygt 80 procent
av ytan.

Varderingen

Forum fastighetsekonomi vérderade i juni 2023 marknadsvardet av
tomtratterna till Valsverket 8 och 9 till 23,6 miljoner kronor. Da
ytterligare tid kommer att forflyta mellan véardetidpunkt (juni 2023)
och betalning (sker vid tilltrade under hosten 2024) samt att
kopeskillingen inte dr indexerad i avtalet, &r det skaligt att avrunda
varderingen till 24 miljoner kronor.

Transaktionen

Forvarv 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.

Den foreslagna affarsstrukturen innebdar att tomtratterna laggs i ett
nybildat aktiebolag och att S:t Erik Markutveckling AB forvérvar
det nybildade bolaget. Det nybildade bolaget, som foreslas fa
namnet “Fastighets AB Valsverket 89”, blir ett dotterbolag till
Stockholm Norra Station AB. Eftersom bolaget ar nybildat och inte
har en stark balansrakning maste moderbolaget S:t Erik

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratterna till Valsverket 8 och 9
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Markutveckling AB ga i borgen for de dtaganden som gors i
aktieoverlatelseavtalet.

S:t Erik
Markutveckling AB Fastighets AB Berjaholm
Overlatelseavtal
Startplattan 197536 AB
(namnéandras till
Fastighets AB Attavalser Fastlghets AB Valsverket

Stockholm Norra
Station AB
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Goldcup 35308 AB
(namnandras till

Fastighets AB Tomtrétti
Ulvsunda AB

Tomtratterna till Valsverket 8 och Valsverket 9

L Fastighets AB siljs fran Fastighets AB Attavalser till det nya
Valsverket 89 bolaget Startplattan

Bild 2: Schematisk illustration dver transaktionen

| 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.

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

Aktiedverlatelseavtalet

Aktiedverlatelseavtalet reglerar S:t Erik Markutveckling ABs
forvarv av samtliga aktier i Startplattan 197536 AB och darmed
tomtréatterna till VValsverket 8 och Valsverket 9. Kopeskillingen
baseras pa ett underliggande fastighetsvarde pa 24 miljoner kronor.
Tomtratterna 6verlats i befintligt skick.

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

Séljaren ska senast pa tilltradesdagen ha genomfort ett antal
atgarder som ar kopplade till OVK (obligatorisk
ventilationskontroll), hissbesiktning, brandskyddsinventering och
skyddsrumsbesiktning.

Tilltrade till aktierna &r villkorat av att Stockholms stads
kommunfullméktige godkant transaktionen senast den 30 november
2024.
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Aktieoverlatelseavtalet ar sekretessbelagt och finns tillgangligt pa
Stockholms Stadshus ABs kontor fér koncernstyrelsen,
kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att forslaget att
forvarva tomtrétterna Valsverket 8 och Valsverket 9 &r i linje med
S:t Erik Markutveckling ABs dgardirektiv och uppdrag att soka
strategiska projekt och forvarv for stadens framtida behov.

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

Koncernledning 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 byggrétter, trafik och gatusektioner.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att
kommunfullmaktige godkanner forvérvet.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande, S:t Erik Markutveckling AB

2. Aktieoverlatelseavtal (Sekretess enligt 19:1, 19:3 och 31:16
OSL)

3. Forslag till ny bolagsordning

Forslag till styrelseledamdter m.m.

5. Protokollsutdrag, S:t Erik Markutveckling AB

&

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratterna till Valsverket 8 och 9
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