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S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av samtliga
aktier i Nya Lagerbolaget Y AB (Magasin 5) fran
Stockholms Hamn AB

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

1) Stockholms Hamn AB:s forvirv av tva stycken nybildade
aktiebolag (varav ett holdingbolag (”"Nya Holdingbolaget X
AB”) och ett dotterbolag ("Nya Lagerbolaget Y AB”) for
genomforande av Overlatelsen av byggnaden Magasin 5 till
S:t Erik Markutveckling AB, eller ett heldgt dotterbolag
inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, godkénns.

2) S:t Erik Markutveckling AB:s eller ett heldgt dotterbolags
forvérv av och Stockholms Hamn AB:s avyttring av
samtliga aktier i Nya Lagerbolaget Y AB, och didrigenom
Magasin 5 i1 Frihamnen, till en kopeskilling beréknad pé ett
preliminért marknadsvérde om cirka 400 miljoner kronor, i
huvudsak i enlighet med aktiedverldtelseavtal mellan Nya
Holdingbolaget X AB (helédgt dotterbolag till Stockholms
Hamn AB) och S:t Erik Markutveckling AB, bilaga 5 till
tjdnsteutlatandet, godkinns.

3) Forslag pa styrelseledamoter, styrelsesuppleanter,
lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant i Nya
Holdingbolaget X AB respektive Nya Lagerbolaget Y AB i
enlighet med bilaga 6 till tjansteutlatandet, godkénns.
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Forslaget till ny bolagsordning for Nya Holdingbolaget X
AB respektive Nya Lagerbolaget Y AB i enlighet med
bilaga 7 till tjansteutlatandet, godkédnns.

Stockholms Hamn AB:s beslut att, vid lamplig tidpunkt efter
genomford Gverlatelse av aktierna i Nya Lagerbolaget Y AB
enligt punkten 2 ovan, likvidera bolaget Nya Holdingbolaget
X AB, godkénns.

. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

Stockholms Hamn AB:s forvérv av tva stycken nybildade
aktiebolag (varav ett holdingbolag ("Nya Holdingbolaget X
AB”) och ett dotterbolag (”Nya Lagerbolaget Y AB”) for
genomforande av dverlatelsen av byggnaden Magasin 5 till
S:t Erik Markutveckling AB, eller ett heldgt dotterbolag
inom S:t Erik Markutveckling AB:s koncern, godkinns.

S:t Erik Markutveckling AB:s eller ett heldgt dotterbolags
forvérv av och Stockholms Hamn AB:s avyttring av
samtliga aktier i Nya Lagerbolaget Y AB, och dirigenom
Magasin 5 i1 Frihamnen, till en kdpeskilling berdknad pa ett
prelimindrt marknadsvédrde om cirka 400 miljoner kronor, 1
huvudsak i enlighet med aktiedverldtelseavtal mellan Nya
Holdingbolaget X AB (heldgt dotterbolag till Stockholms
Hamn AB) och S:t Erik Markutveckling AB, bilaga 5 till
tjdnsteutlatandet, godkinns.

Forslag pé styrelseledamdéter, styrelsesuppleanter,
lekmannarevisor och lekmannarevisorssuppleant i Nya
Holdingbolaget X AB respektive Nya Lagerbolaget Y AB 1
enlighet med bilaga 6 till tjinsteutlatandet, godkénns.

Forslaget till ny bolagsordning for Nya Holdingbolaget X
AB respektive Nya Lagerbolaget Y AB i enlighet med
bilaga 7 till tjéinsteutlitandet, godkénns.

Stockholms Hamn AB:s beslut att, vid lamplig tidpunkt efter
genomford Gverlételse av aktierna i Nya Lagerbolaget Y AB
enligt punkten 2 ovan, likvidera bolaget Nya Holdingbolaget
X AB godkénns.

Beslut i drendet justeras omedelbart.
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Sammanfattning

Stockholms Hamn AB (’Stockholms Hamn”) har i budgeten {for
2026 ett uppdrag att overfora Magasin 5 i Frihamnen till S:t Erik
Markutveckling AB (S:t Erik Markutveckling). De tva bolagen har
gemensamt tagit fram ett forslag dar S:t Erik Markutveckling, eller
ett heldgt dotterbolag, forvarvar samtliga aktier i det av Stockholms
Hamns heldgda dotterbolag som dger Magasin 5.

Stockholms Hamn och S:t Erik Markutveckling dr heldgda
dotterbolag till Stockholms Stadshus AB. Stockholms Hamns
uppdrag ér att medverka till att sidkerstilla och utveckla goda
forutséttningar for en hallbar sjofart, besoksniring och regionens
varuforsorjning, for att darigenom frdmja regionens utveckling och
héllbara tillvéixt. S:t Erik Markutvecklings uppdrag &r att dga,
forvalta och utveckla fastigheter 1 avvaktan pé stadsutveckling.

Kommunfullméktige beslutade den 22 mars 2021 om en dverlatelse
av 28 byggnader fran Stockholms Hamn till S:t Erik
Markutveckling, diarienummer KS 2020/1568. Av de byggnader
som Gverldts ligger 18 av de 28 i Norra Djurgérdsstaden.
Overlatelsen skedde for att renodla Stockholms Hamns verksambhet.
I budgeten for 2026, faststdlld av kommunfullméktige den 19
november 2025, finns ett dgardirektiv till Stockholms Hamn att
overfora Magasin 5 till S:t Erik Markutveckling. Koncernledningen
och stadsledningskontoret konstaterar att de tvé bolagen nu
gemensamt tagit fram ett forslag i syfte att uppfylla dgardirektivet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret &r positiva till den
foreslagna transaktionen. Stockholm Hamn renodlar sitt bestdnd och
byggnaden overlats till det bolag i kommunkoncernen som har i
uppdrag att forvéarva och forvalta fastigheter i avvaktan pa
stadsutveckling. S:t Erik Markutveckling dger sedan tidigare
ytterligare fastigheter i omradet.

For kommunkoncernen ar overlatelsen ekonomiskt neutral.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser mot bakgrund
av detta att den foreslagna transaktionen ska godkéinnas.

Bakgrund

Stockholms Hamn har 1 budgeten for 2026 ett uppdrag att dverfora
Magasin 5 i Frihamnen till S:t Erik Markutveckling. De tvd bolagen
har gemensamt tagit fram ett forslag dar S:t Erik Markutveckling,
eller ett heldgt dotterbolag, forvarvar samtliga aktier 1 det av
Stockholms Hamns heldgda dotterbolag som dger Magasin 5.
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Transaktionen ar ett led 1 att renodla Stockholms Hamns
verksamhet eftersom verksamheten 1 Magasin 5 saknar koppling till
hamnverksamhet.

Arendet

Arendet behandlar 6verlatelsen av Magasin 5 fran Stockholms
Hamn-koncernen till S:t Erik Markutveckling-koncernen.
Overlatelsen &r ett budgetuppdrag for 2026 till Stockholms Hamn.

Fastigheten

Magasin 5 uppfordes 1936 och byggdes om under 1990- och 2000-
talen for att kunna anvdndas som kontor. Magasin 5 flankerar
hamnbassdngen i Frihamnen pa dess sddra sida (kaj 5). Tomten dgs
av exploateringsndmnden och dr beldgen utanfor detaljplan samt
upplaten med arrende till Stockholms Hamn. Tomten avses upplatas
med arrende direkt till det nybildade bolaget Nya Lagerbolaget Y
AB av exploateringsndmnden.

Bild 1: Magasin 5, inom bld streckad linje (foreslagen arrendetomt),

soder om hamnbassdngen i Frihamnen. Byggnader som redan dgs av S:t
Erik Markutveckling dr markerade med gult.

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

Ar 2015 genomfordes en kulturmiljoutredning dér samtliga
byggnader i S6dra Vartahamnen, Loudden och Frihamnen
inventerades. Magasin 5 dr gronklassad och har stora
kulturhistoriska virden.

Befintliga hyresgéster i Magasin 5 dr Banijay mediaproduktion,
Stockholms stad (kulturforvaltningen), Bruka design och
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Stockholms auktionsverk. Tva av hyresgésterna, Banijay
mediaproduktion och Stockholms auktionsverk, har pagéende
diskussioner om att flytta till andra lokaler 1 omrédet, varfor
vakansgraden troligen kommer att 6ka inom de nérmsta aren. S:t
Erik Markutveckling arbetar med att minimera vakansgraderna 1 sitt
bestand.

Overlatelseavtalet

Forslaget innebir att Stockholms Hamn bildar ett holdingbolag och
ett dotterbolag till holdingbolaget. Magasin 5 dverléts till det
nybildade dotterbolaget och aktierna i dotterbolaget siljs till S:t
Erik Markutveckling-koncernen. For genomforande av dverlatelsen
och for analys av exempelvis juridiska och skattemissiga fragor har
extern rddgivning skett.

Ett forslag till aktieGverlatelseavtal, bilaga 5, har upprittats av
sédljaren och koparen. Enligt avtalet forvéarvar S:t Erik
Markutveckling, eller ett heldgt dotterbolag, samtliga aktier i Nya
Lagerbolaget Y AB fran Nya Holdingbolaget X AB, som bada &r
heldgda av Stockholms Hamn.

Stockholms Hamn ska mellan avtalsdagen och tilltrddesdagen silja
Magasin 5 till Nya Lagerbolaget Y AB och sékerstilla att Nya
Lagerbolaget Y AB tecknar arrendeavtal med
exploateringsnimnden avseende Magasin 5.

Den prelimindra kopeskillingen &dr berdknad pa ett preliminért
marknadsvirde om cirka 400 miljoner kronor. Den slutliga
kopeskillingen ska bestimmas genom marknadsvirdering av
Magasin 5. Kdparen och séljaren gor varsin virdering och
kopeskillingen bestdms da till snittet av de tvd virderingarna. Om
vérderingarna avviker fran varandra med mer @n 15 procent ska en
tredje virdering goras och kopeskillingen bestdms da till snittet av
de tva vérderingar som dr ndrmast varandra. Samtliga varderingar
ska ta hdnsyn till den arrendeupplételse som tecknas mellan Nya
Lagerbolaget Y AB och exploateringsndmnden.

En teknisk due diligence ska genomforas av byggnaden. Om den
visar att det finns brister 1 byggnadens underhéll som inte ar
beaktade i varderingarna kan den slutliga kopeskillingen korrigeras.

I den hér typen av transaktioner &r det sedvénja att géra avdrag for
latent skatt. Sa ska dven ske 1 det hir fallet.
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Parterna ska fram till tilltrdde 1 ndra samarbete hantera eventuella
fordndringar 1 avtalsforhdllandena och dtgirder 1 Magasin 5 ska ske
1 samrad.

S:t Erik Markutveckling har moéjlighet att Gverldta sina forpliktelser
enligt avtalet till annat heldgt dotterbolag inom sin koncern.
Moderbolaget behover 1 sddant fall ga 1 borgen for dotterbolagets
forpliktelser enligt avtalet. Det sker i separat drende i samband med
overforing av avtalets forpliktelser till aktuellt holdingbolag.

Sédljaren ldmnar sedvanliga garantier, diribland att myndighetsbe-
siktningar och OVK utforts med godkénda resultat, och att huset vid
tilltradet ar tekniskt avskilt fran andra hus som Stockholms Hamn,
eller ndgot av dess dotterbolag, dger och att byggnaden fungerar
som en separat enhet.

Ekonomiska konsekvenser

Den prelimindra kopeskillingen uppgar till cirka 400 miljoner
kronor. Den slutliga kdpeskillingen ska bestimmas genom
marknadsvirdering av Magasin 5.

Det ekonomiska resultatet i Nya Lagerbolaget Y AB kommer som
en foljd av overlatelsen konsolideras 1 S:t Erik Markutveckling-
koncernen. Resultatet dr beroende av arrendekostnaden som
exploateringsnimnden debiterar. For 2027 berdknas resultatet bli
lagre pa grund av hogre vakansgrad, men 2028 beréknas
vakansgraden minska.

Finansiering av forvérvet sker genom uppléning frén staden till
géllande villkor. S:t Erik Markutvecklings lanelimit behdver utokas
for att genomfora forvirvet. Bolaget aterkommer 1 det éarliga
limitirendet med storleken pa utdkningen. Med utgangspunkt i
stadens ranteprognos for ar 2027-2029 innebér transaktionen hogre
rantekostnader for S:t Erik Markutveckling-koncernen om cirka 12
miljoner kronor per ar. Transaktionen innebér att Stockholm Hamns
skuld minskar med motsvarande belopp som kdpeskillingen och
ddrmed minskar rantekostnaderna for Stockholms Hamn med cirka
12 miljoner kronor per ar.

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

Stockholms Hamn har i kommunfullméktiges budget for 2026 fatt i
uppdrag att Gverféra Magasin 5 1 Frihamnen till S:t Erik
Markutveckling. Koncernledningen och stadsledningskontoret
konstaterar att de tvd bolagen nu gemensamt tagit fram ett forslag 1
syfte att uppfylla dgardirektivet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret r positiva till den
foreslagna transaktionen. Stockholm Hamn renodlar sitt bestdnd och
byggnaden overlats till det bolag i kommunkoncernen som har i
uppdrag att forvéarva och forvalta fastigheter i avvaktan pa
stadsutveckling. S:t Erik Markutveckling dger sedan tidigare
ytterligare fastigheter i omradet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att den
prelimindra kopeskillingen ér beréknad pa ett preliminért
marknadsvirde om 400 miljoner kronor. Koncernledningen och
stadsledningskontoret anser att den slutliga kdpeskillingen bor
inrymmas inom 15 procent fran 400 miljoner kronor.

For kommunkoncernen ar overlatelsen ekonomiskt neutral.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser mot bakgrund
av detta att den foreslagna transaktionen ska godkénnas.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
Vd Vice vd
Bilagor
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