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Till

Exploateringsndmnden
2010-01-21

Trafik- och renhallningsndmnden
2010-01-19

Stockholms Terminal AB, férandringar av égande-
férhallanden och férutsdttningar fér verksamhe-

ten

Forslag till beslut

1. Trafik- och renhallningsndmnden och exploateringsnamnden, var och en for
sin del, godkinner principdverenskommelsen mellan Jernhusen, SL och sta-
den samt dverldmnar den till kommunfullméktige for beslut senast 2010-07-

01.

2. Trafik- och renhallningsnimnden och exploateringsndamnden, var och en for
sin del, godkéinner avsiktsforklaringen mellan Jernhusen och staden samt
overldmnar den till kommunfullmaiktige {for beslut senast 2010-07-01.

3. Exploateringsndmnden godkénner servitutsavtalet mellan Jernhusen och sta-

den.

4. Exploateringsndamnden godkénner forslaget till nyttjanderéttsavtal mellan
STAB och staden samt uppdrar at exploateringskontoret att fullfolja avtalet.

Bilaga 1: Principdverenskommelse
Bilaga 2: Aktiedverlatelseavtal
Bilaga 3: Aktiedgaravtal

Bilaga 4: Avsiktsforklaring
Bilaga 5: Servitutsavtal

Bilaga 6: Nyttjanderittsavtal staden/STAB
Bilaga 7: Nyttjanderittsavtal Jernhusen/STAB

Bilaga 8: Avtal overlatelse av lokaler
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5. Trafik- och renhéllningsndmnden och exploateringsndmnden, var och en for
sin del, overldmnar aktiedgaravtalet mellan Jernhusen och staden samt aktie-
overlételseavtalet mellan Jernhusen, SL och staden till kommunstyrelsen for
stéllningstagande samt till kommunfullméktige for beslut senast 2010-07-01.

Krister Schultz Magdalena Bosson

Sammanfattning

For 20 ar sedan byggdes bussterminalen vid Centralstationen och ett sérskilt bo-
lag, STAB, bildades med SJ, SL och staden som dgare (40, 40 resp 20 %). Sedan
dess har ett stort antal fordndringar intréffat vad géller forutséttningarna for bola-
get och dess dgare. De ursprungliga avtal som terminalens drift bygger pa gar ut
2010 och har sagts upp av Jernhusen, som numera Gvertagit SJ:s aktier.

Ett nytt avtalspaket har nu framforhandlats. Vildigt kortfattat koper Jernhusen och
staden SL:s aktier och blir 50/50-dgare. STAB séljer de kommersiella lokalerna i
terminalen till Jernhusen och STAB blir i fortséttningen ett rent trafikbolag.

Bakgrund

Historik

Stockholms Terminal AB (nedan STAB) tillkom formellt 1989 efter att ddvarande
SJ, SL och staden sedan en tid fort samtal om att en samlad l6sning for olika typer
av bussangdring i Stockholm var nédvindig. Ar 1989 kunde SJ teckna ett tomt-
rattsavtal med Vasaterminalen AB (nedan VTAB), som uppférde den kontorsbe-
byggelse dver Centralbangarden som finns i1 dag, och 1 samband med detta inrym-
de nuvarande bussterminal. Uppgdrelsen innebar att VTAB:s drliga tomtréttsav-
gélder under 20 ar kvittades mot amortering av ett 20-arigt 1an, vilket finansierade
terminalens byggande. Didrmed hade SJ i praktiken betalt anldggningen och kunde
1 avtalet stipulera att man fritt forfogade 6ver terminalanlédggningen 1 20 &r.

Stockholms Terminal AB

Erforderliga avtal tecknades for bildande av STAB. Aktiekapitalet &r 1 mnkr och
antalet aktier 1000 st. Vid den tidpunkten hade bdde SL och SJ ett starkt dgarin-
tresse 1 bussverksamhet; SJ genom Swebuss och SL genom Flygbussarna. Det var
darfor naturligt att SJ och SL tog ett storre dgarintresse i STAB genom att ta 400
aktier vardera. Staden gick in i bolaget med en dgarandel om 200 aktier. Tanken
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med stadens dgande var dels att staden hade och fortfarande har ett intresse av att
”halla gatorna tillgdngliga for 6vrig trafik” dels att man skulle ha expertis 1
STAB:s styrelse som “kan staden”. Ddrmed blev det ocksé naturligt att stadens
agarandel inte skulle innebdira att staden blev delaktig i eventuella vinster eller
forluster 1 STAB, vilket skrevs in 1 davarande konsortialavtal. Det var underfor-
stétt att bolaget inte 1 fOrsta hand skulle vara vinstdrivande. Stadens aktier 4gs av
kommunstyrelsen. Enligt bolagsordningen har
“bolaget till &ndamal att bedriva bussterminalverksamhet och ddrmed sam-
manhdngande verksamhet sdsom drift och underhdll av anlédggningar och an-
ordningar inom terminalutrymmena samt uthyrning av utrymmen for t ex bil-
jettforsdljning, butiker, bank, post, kiosk, serveringar och reklam”.
I styrelsen har staden representerats av en ordinarie ledamot och en suppleant med
den ene frdn vad som i dag motsvaras av Trafikkontoret och den andre frén vad
som motsvaras av Exploateringskontoret.

STAB:s disposition av terminalen

Den rétt SJ enligt tomtréttsavtalet med VTAB hade till terminalutrymmena upp-
lats vederlagsfritt av SJ till STAB pa 20 ar i ett sdrskilt nyttjanderattsavtal. Vid si-
dan av detta avtal har funnits driftavtal med VTAB, som reglerat tillgdng och av-
gifter for el, vatten, kyla mm. Avtalet l6per fram till 2010-02-28.

STAB:s funktion under de gangna dren

Det har blivit allt tydligare att bolagets intékter frdn butikerna kraftigt medverkat
till att hdlla nere avgifterna fran bussangoéringarna och ddrmed bidragit till att géra
terminalen attraktiv for aktdrerna pd bussmarknaden. Antalet bussangdringar till
terminalen har under &ren stigit och har under 2000-talet pendlat kring 100.000 st
per ar.

Fordandringar sedan STAB:s bildande
En rad forandringar har intrdffat under de gdngna 20 &ren, féranledda bade av att
dgarforhallanden fordndrats och av samhillsutvecklingen:

e SJ, 1sin gamla form, har upphort att existera. SJ:s aktier i STAB har 6ver-
tagits av Jernhusen.

e Staten har salt Swebuss. Jernhusen har ddrmed inte nagot “bussédgarintres-
se” som deldgare i STAB.

e SL har sélt Flygbussarna och har ddrmed inte heller lingre nagot
“bussdgarintresse”. Annan SL-trafik har inte forekommit i terminalen, men
kan bli aktuell framdver.

e STAB:s forséljning av biljetter 6ver disk, och ddrmed bolagets intékter av
detta, har minskat kraftigt 1 och med att internetforsiljning tagit over.
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o Intikter fran butiker i terminalen har 6kat och blivit en stabilitetsfaktor for
STAB.

e Renoveringsbehovet blev akut de senaste dren och har resulterat i att bola-
get nu investerat ca 50 mnkr 1 en stor “ansiktslyftning”.

e Jernhusen har fort resonemang med dgaren till VTAB, Alecta, om att
VTAB ska kdpa marken och tomtritten upphdra. Detta har fullfoljts under
2009. Utrymmena for bussterminalen blir en 3D-fastighet, som kvarstar i
Jernhusens dgo.

Nuvarande situation

Under 2007 borjade vissa resonemang foras 1 styrelsen om vad som skulle hinda
med STAB nir det nu gédllande nyttjanderéttsavtalet gar ut 2010-02-28. SL:s sty-
relse fattade ocksa under 2007 ett principbeslut om att silja sina aktier i STAB.
Fortsatta diskussioner har forts mellan dgarna och inte i styrelsen. Huvudlinjerna i
dessa diskussioner har varit dels frdn Jernhusens sida att STAB fortséttningsvis
ska betala en marknadsméssig nyttjanderéttsavgift och att terminalens kommersi-
ella delar bor Gvertas av Jernhusen dels fran SL:s och stadens sida att en sddan
avgift samt ett sddant bortfall av intdkter for STAB skulle riskera att en del buss-
bolag “’prisas ut” fran terminalen.

2008-05-16 har Jernhusen med skrivelser till STAB samt till SL och staden dels
sagt upp STAB:s nyttjanderittsavtal dels sagt upp konsortialavtalet. Innebérden i
det forstndmnda ar att rétten till 5 &rs forlingning av nyttjanderéttsavtalet pa ofor-
andrade villkor har upphévts. Att konsortialavtalet sagts upp har fétt till foljd att
staden numera inte har det undantag man tidigare haft att slippa ekonomiskt an-
svar for eventuella underskott i STAB samt att de hembudsklausuler betrdffande
kop/forsaljning av aktier 1 bolaget upphort att gélla.

Férandringen av STAB; férhandlingarna och avtalen

En utgdngspunkt i forhandlingarna mellan nuvarande aktieinnehavare i STAB —
SL, Jernhusen och staden — har varit den forsiljning av tomtritten till nuvarande
fastigheten Terminalen 1 som Jernhusen beslutat gora till VTAB (Alecta). En an-
nan utgéngspunkt har varit att Jernhusen nu, efter STAB:s forsta 20 ars vederlags-
fria nyttjande av utrymmena for bussterminalen, kriver att STAB betalar en avgift
for nyttjandet. S& som avtalen uppréttades for 20 ar sedan har Jernhusen praktiskt
taget kunnat diktera villkoren i de nya avtal som nu foreslds. SL och staden har
varit hdnvisade till att 1 mojligaste man soka ta till vara de ursprungliga tankarna
med bildandet av STAB. Detta har fatt till innebord att bolaget nu far renodlade
trafikuppgifter. Den hittillsvarande mojligheten for bolaget att ekonomiskt stodja
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sig pa bédde intédkter frin bussangdringar och intdkter frin de kommersiella loka-
lerna 1 terminalen forsvinner.

Det villkorligt framforhandlade avtalspaketet, som nu forelédggs styrelser, nimn-
der och fullméktige bildggs detta utlatande. Till utlatandet bildggs ocksa, for tyd-
lighets skull, nagra avtal dir staden inte dr part annat 4n som deldgare till STAB.
Paketet har 1 huvudsak foljande innehill:

e Principdverenskommelsen ar ett sammanhallande dokument dir uppgorel-
sen 1 stort beskrivs. Det dr paskrivet av parterna, men for stadens del vill-
korat av att detgodkanns av trafik- och renhéllningsndmnden, exploate-
ringsndmnden samt Stockholms kommunfullméktige. Eftersom vissa fré-
gor —t ex STAB:s dverlatelse av de kommersiella lokalerna till Jernhusen
— 1 praktiken genomf0rs innan det finns mdjlighet for fullméktige att ta
stdllning till avtalen, innehéller principdverenskommelsen ocksé en be-
stimmelse att om den faller, ska parterna uppta forhandlingar om atergang
pa neutrala villkor av vidtagna atgirder och uppburna prestationer.

e Aktiedverlatelseavtalet innebér att Jernhusen och staden genom Kommun-
styrelsen blir dgare till vardera 500 aktier om nominellt 1000 kr. Staden,
som 1 dag innehar 200 aktier kdper 300 av SL for 2,1 mnkr.

e Aktiedgaravtalet har i tilldmpliga delar 6vertagit bestimmelser frén det ti-
digare konsortialavtalet. Det innehaller dérutdver bestimmelser om hur
beslut 1 STAB ska fattas 1 vissa fragor med hansyn till att bolaget nu far ett
50/50-4gande.

e Avsiktsforklaringen &r ett avtal mellan Jernhusen och staden, dir parterna
enas om att samverka till dverddckningen av sparomradet mellan Klara-
bergsviadukten och Kungsgatan. I samband med en sadan 6verdackning ar
det parternas avsikt att, pd Jernhusens bekostnad, inrymma en ny forbatt-
rad bussterminal. Forverkligas detta ska staden medverka till att nuvarande
ytor for terminalen atergér till Jernhusen.

e Servitutsavtalet ger staden rétt till ett officialservitut for det utrymme som
bussterminalen upptar. Darmed tryggas terminalens fortbestand.

e Nyttjanderittsavtalet mellan STAB och staden innebér att staden veder-
lagsfritt 1ater STAB disponera utrymmet.

e Nyttjanderéittsavtalet mellan Jernhusen och STAB ger STAB ritt att ut-
nyttja de anldggningar inom terminalutrymmet som Jernhusen dger och
atar sig skota och fornya. STAB ersitter Jernhusen med 3,5 mnkr per ar
for detta samt deltar i kostnader for drift och underhall.

e Avtalet om Overlatelse av lokaler innebér att STAB nu séljer sitt innehav
av kommersiella lokaler och anldggningar inom terminalen till Jernhusen
for 74 mnkr.
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Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets och

trafikkontorets synpunkter

Enligt kontorens mening dr den uppgorelse som nu tréffats villkorligt inte idealisk
for bussterminalverksamheten. Den trygghet som funnits 1 att verksamhetsutova-
ren, STAB, haft intdkter och ansvar bade for trafiken och for kringverksamheten 1
form av serveringar, butiker mm upphdr nu. Trots detta &r det kontorens uppfatt-
ning att uppgorelsen ar godtagbar for staden. Huvudsyftet med bildandet av STAB
och bygget av terminalen for 20 &r sedan var att fa ordning pa den dé ostrukture-
rade bussverksamheten med sina pé- och avstigningsplater pa stadens gator och
platser. Detta syfte kan bibehdllas med den nu foreslagna l6sningen.

Vad giller avtalspaketets paverkan pa stadens ekonomi kan f6ljande sdgas. Kopp-
lat till denna uppgorelse och till Jernhusens forsdljning av fastigheten Terminalen
1 beslot exploateringsndmnden 2009-11-19 att sdlja tomtritten till fastigheten
Kortbyrén 18, som innehaller parkeringen for Terminalen 1. Den vinst denna for-
sdljning gav Jernhusen i form av minskade staimpelskatter delades lika mellan sta-
den och bolaget. De 2,1 mnkr staden nu betalar till SL f6r 300 nya aktier i STAB
ryms mer @n vl inom stadens andel av denna vinst.

Det ska ocksa hir pekas pa att staden tidigare inte haft del i vinst eller ansvar {or
forlust 1 STAB. Genom den nu foreliggande uppgorelsen och den foreslagna 6k-
ningen av stadens aktieinnehav fir staden ett ansvar for eventuella kommande for-
luster 1 STAB. Det dr dock kontorens uppfattning att STAB dven framover ska
kunna vissa ett resultat som ar minst plus minus noll.

Exploateringskontorets och trafikkontorets férslag / Re-

missmaterialet

Kontoren foreslar att nimnderna var och en for sin del godkénner det foreliggande
avtalspaketet, samt understiller det kommunstyrelsens och kommunfullméktiges
provning senast 2010-07-01.

Slut



