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S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratten till Valsverket 7

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag till
S:t Erik Markutveckling AB:s, forvérv av samtliga aktier 1
S.E.G. Svenska AB, org.nr 556513-7378, och dérigenom
indirekt tomtrétten Valsverket 7 med ett verenskommet
fastighetsvdrde om 23,7 miljoner kronor, enligt
aktiedverlatelseavtal ingdnget mellan S.E.G Resistor AB,
org.nr 556078-9819 och S:t Erik Markutveckling AB den 10
juli 2024, bilaga 2 till tjansteutlatandet, godkéinns.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag till
S:t Erik Markutveckling AB:s, forvérv av samtliga aktier 1
Goldcup 35690 AB, org.nr 559489-7026, godkénns.

3. Till styrelseledamoter, 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 tjénsteutlatandet.

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

5. S:t Erik Markutveckling AB:s borgensdtagande for Goldcup
35690 AB ritta fullgorande av aktieoverlatelseavtalet 1
enlighet med vad som ségs 1 tjansteutlatandet godkéanns.
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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, forvérv av samtliga aktier 1
S.E.G. Svenska AB, org.nr 556513-7378, och dédrigenom
indirekt tomtrétten Valsverket 7 med ett dverenskommet
fastighetsvdrde om 23,7 miljoner kronor, enligt
aktieverldtelseavtal ingédnget mellan S.E.G Resistor AB,
org.nr 556078-9819 och S:t Erik Markutveckling AB den 10
juli 2024, bilaga 2 till tjansteutlatandet, godkénns.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s, eller ett heldgt dotterbolag till
S:t Erik Markutveckling AB:s, forvérv av samtliga aktier 1
Goldcup 35690 AB, org.nr 559489-7026, godkénns.

3. S:t Erik Markutveckling AB:s borgensédtagande for Goldcup
35690 AB ritta fullgorande av aktieoverlatelseavtalet 1
enlighet med vad som sigs 1 tjansteutlatandet godkéanns.

Sammanfattning

Billsta hamn 1 Ulvsunda é&r ett av Stockholms stads
stadsutvecklingsomraden. Staden dger en stor del av marken, med
undantag av ett fatal enskilt 4gda tomtrétter. For att 6ka stadens
radighet 1 den pagaende och kommande stadsutvecklingen har
exploateringsndmnden framfort onskemal till S:t Erik
Markutveckling AB att forvirva det aktiebolag som dger
tomtrétterna till Valsverket 7.

S:t Erik Markutveckling har tidigare, i samma syfte, foreslagits
forvirva aktiebolaget som innehar tomtrétterna till Valsverket 8 och
Valsverket 9. Arendet beslutades av koncernstyrelsen den 2
september 2024 och planeras att behandlas 1 kommunfullméktige
under hosten 2024. Nar 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 dger samtliga tre
tomtratter 6kar stadens radighet.

S:t Erik Markutveckling har tillsammans med extern kompetens
granskat teknik, miljo, juridik och ekonomi i det sdljande bolaget.
Den befintliga byggnaden pa tomtrétten har eftersatt underhall i
frdga om el, vvs och vatrum, men tak, stomme och fasad &r i gott
skick. Inga finansiella risker har identifierats i1 det sdljande bolaget
S.E.G Resistor AB.

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratten till Valsverket 7
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Kopeskillingen ér baserad pa ett underliggande fastighetsvérde pa
23,7 miljoner kronor.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslér att bolaget
forvirvas och déarigenom dven tomtrétten till Valsverket 7.

Bakgrund

S:t Erik Markutveckling ABs uppgift dr att dga, forvalta och
utveckla fastigheter/aktier 1 fastighetsbolag i avvaktan pa
omvandling av fastigheterna till bostdder och arbetsplatser. Bolaget
ska dessutom bedriva aktiv forvaltning, uthyrning och utveckling
till s& god avkastning som mdojligt. Enligt bolagets dgardirektiv ska
bolaget 1 samarbete med kommunstyrelsen, stadsbyggnadsndmnden
och exploateringsndmnden soka strategiska projekt och forvérv for
stadens framtida behov. Forvirvet av tomtrétten till Valsverket 7 ar
i linje med bolagets uppgift.

Ulvsunda industriomrdde i Bromma &r sedan 1999 ett av Stockholm
stads stadsutvecklingsomraden och ska utvecklas fran
industriomrade till blandstad. Inom det rodmarkerade omrédet pa
bilden nedan pagar detaljplanering. Byggnation i omradet planeras
starta cirka 2030.
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Bild 1: Stadsutvecklingsomrdde i Ulvsunda. Valsverket 7 dr markerad med bld

ring. Valsverken 8 och 9 dr markerade med svart ring pd kartan.
S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av

tomtratten till Valsverket 7
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Exploateringsnimnden ser fordelar med att S:t Erik Markutveckling
AB forvérvar mark i omradet, eftersom det 0kar stadens radighet i
kommande stadsutveckling.

S:t Erik Markutveckling har tidigare, i samma syfte, foreslagits
forvdrva aktiebolaget som innehar tomtrétterna 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). Nir
mdjligheten att forvirva Valsverket 8 och 9 uppstod var Valsverket
7 inte framme for forsdljning. Forvérven dr inte beroende av
varandra, men genom att staden dger samtliga tre tomtratter okar
stadens radighet.

Forvarven av Valsverken 7, 8 och 9 ger stor radighet och ddrmed
mdjligheter att i planeringen justera fastighetsgrénser och
agarstruktur 1 kommande stadsutveckling. Staden kan stadsutveckla
och planera nya byggratter pd ett effektivt och dandamalsenligt sitt,
samt hantera trafik och gatusektioner i ett storre och friare
sammanhang med redan dgd mark.

S:t Erik Markutveckling AB paboérjade hosten 2023
forvarvsdiskussioner med dgaren av Valsverket 7. Forum
Fastighetsekonomi, en extern oberoende och auktoriserad
virderingsfirma, gjorde pa uppdrag av S:t Erik Markutveckling AB
en virdering av tomtrétten till 24 miljoner kronor. I augusti 2024
virderade Forum Fastighetsekonomi tomtritten till 21,5 miljoner
kronor.

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

Koncernstyrelsen beslutade pé sitt sammantrdde den 2 september
2024 att foresla kommunfullméktige att bevilja att S:t Erik
Markutveckling AB forvirvar “Fastighets AB Attavalser” som
innehar tomtritterna till Valsverket 8 och Valsverket 9. Den
transaktionen dr villkorad av kommunfullmiktiges godkédnnande
senast 30 november 2024.

Arendet

Fastigheten
Fastighetens totala areal dr 1 105 kvm. Tomtrittshavare ar S.E.G

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av Svenska AB. Pa fastigheterna finns en byggnad i tre vaningar om
tomtrétten till Valsverket 7
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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.
Taxeringsviardet uppgér till 5,9 miljoner kronor.

Den uthyrningsbara delen &r sedan varen 2024 vakant.
Hyresintékterna uppgick 2023 till knappt 1 miljon kronor.
Darutover betalade hyresgésterna erséttning for fastighetsskatt och
tomtrittsavgild. Baserat pa att marknadshyran édr knappt dubbelt s
hog som befintlig hyra och med arliga drifts- och
underhallskostnader pa cirka 0,5 miljoner kronor kan fastigheten na
ett driftnetto pé drygt 1 miljon kronor. For att nd det driftsnettot
kravs dock investeringar 1 el, ventilation, vatutrymmen och ytskikt.

Varderingen

Forum fastighetsekonomi vérderade i augusti 2024 marknadsvirdet
av tomtrétten till Valsverket 7 till 21,5 miljoner kronor. Colliers
International Sweden AB, en annan auktoriserad oberoende
varderingsfirma, har pa uppdrag av siljaren varderat tomtrétten till
24 miljoner kronor. Ingen av de genomforda vérderingarna har tagit
hinsyn till att omradet runt fastigheten ska detaljplaneldggas.
Valsverket 7 ligger utanfor flygbullerkurvan och kan utvecklas med
bostader.

S:t Erik Markutveckling AB har, med anledning av skillnaden 1
vérdering, 14tit Forum Fastighetsekonomi utreda eventuella
overviarden som kan finnas 1 att bolaget utvecklar kvarteret och har
radighet 6ver flera tomtritter. Forum véarderar detta till cirka 3,5
miljoner kronor. Det finns séledes ett hogre virde for bolaget att
forvdrva kvarteret dn vérdet 1 befintlig anvéindning. Forslaget till
aktiedverlatelseavtal innebér en 6verenskommelse om ett
underliggande fastighetsvirde om 23,7 miljoner kronor.

Transaktionen

Forvérv av fastigheter genom paketering 1 aktiebolag ar det
dominerande tillvdgagangsittet pa marknaden. Ofta sker paketering
1 nystartade aktiebolag for att minska koparens risk att det finns
gamla skulder och dtaganden i aktiebolaget.

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

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratten till Valsverket 7
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Forvérvet av Valsverket 7 foreslas ske av ett nybildat bolag,
Goldcup 35690 AB, ett dotterdotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB. Eftersom Guldcup 35690 AB ér ett nybildat
bolag behover moderbolaget, S:t Erik Markutveckling AB, gd i
borgen for bolagets forpliktelser gentemot sdljaren.

S:t Erik Markutveckling AB avser att 1 ett senare 14ge fusionera
Goldcup 35690 AB och S.E.G. Svenska AB, sa att koncernbidrag
kan hanteras. Det fusionerade bolaget kommer att namnéndras till
ett ldmpligare namn som foljer koncernens namnstruktur.

Avtal mellan

’ S:t Erik Markutveckling AB képande och

7 w, sdljande bolag
] ~
] l N ~a
I i
Bor ? en Stockholm MNorra station AB S.EG. Resistor AB
\ (holdingbolag)
\
\ l
\
A
> Goldcup AB
S.E.G. Svenska AB

(Valsverket 7)

S.EG. Svenska AB i
koncernen efter férviiry

(Valsverket 7)

Bild 2: Forenklad skiss over transaktionen

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

Aktiedverlatelseavtalet

Aktiedverlatelseavtalet reglerar S:t Erik Markutveckling ABs
forvérv av samtliga aktier i S.E.G Svenska AB och ddrmed
tomtrétten till Valsverket 7. Kopeskillingen baseras pa ett
underliggande fastighetsvérde pa 23,7 miljoner kronor. Tomtrétten
overléts 1 befintligt skick.

Séljaren ska fram till tilltrddesdagen bedriva sin verksamhet och
forvaltning enligt samma afférsprinciper som tidigare och inga
beslut av visentlig karaktér for tomtréitten far fattas utan skriftligt
godkdnnande fran S:t Erik Markutveckling AB.

Tilltrdade till aktierna dr villkorat av att Stockholms stads
kommunfullméktige godként transaktionen och beslutet vunnit laga
kraft senast 31 mars 2025.

Aktiedverlatelseavtalet dr sekretessbelagt och finns tillgdngligt pd
Stockholms Stadshus ABs kontor f6r koncernstyrelsen,
kommunstyrelsen och kommunfullméktige.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Synpunkter och forslag

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

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

Koncernledningen och stadsledningskontoret delar bedomningen att
stadens radighet 1 stadsutvecklingen dkar genom att ett av stadens
aktiebolag forvérvar tomtritterna. Forvirvet ger staden storre frihet
1 planeringen av nya byggritter, trafik och gatusektioner.

Koncernledningen och stadsledningskontoret foreslar att
kommunfullméktige godkdnner forvirvet.

Fredrik Jurdell

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

4. Forslag till styrelseledamoter och revisorer

5. Protokollsutdrag, S:t Erik Markutveckling AB

S:t Erik Markutveckling ABs forvarv av
tomtratten till Valsverket 7
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