Styrelse 2016-09-27
Arende 8
2016-09-19

Terese Filipsson 08-508 29 393
Peter Kvarnhem 08-508 29 390

Overlatelser av byggnader, anliggningar mm i Slakthusomridet
fran S:t Erik Markutveckling AB till Stockholms stads
Exploateringsnimnd

Forslag till beslut

Styrelsen foreslds besluta foljande.

Overlatelser av byggnader, anlidggningar mm i Slakthusomradet fran S:t Erik Markutveckling
AB till Exploateringsndimnden godkénns.

1. Styrelsen foreslar koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB respektive
kommunfullméktige att besluta foljande.

a) Overlatelser av byggnader, anliggningar mm i Slakthusomrédet fran S:t Erik
Markutvecklings dotterbolag, Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB
Kylrummet, Fastighets AB Tuben, Fastighets AB Styckmistaren, Kylfacket
Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia, till Exploateringsnimnden godkinns..

b) S:t Erik Markutvecklings dotterbolag fir 1 uppdrag att genomfora forséljningen
samt teckna erforderliga avtal.

c) S:t Erik Markutvecklings l&nelimit minskas med 470 mnkr efter genomford
overlételse.

d) Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

2. Styrelsen beslutar for egen del, under forutséttning av kommunfullméktiges
godkidnnande och uppdrag enligt pkt 1 ovan, f6ljande

a) Overlatelser av byggnader, anliggningar mm i Slakthusomrédet fran S:t Erik
Markutvecklings dotterbolag till exploateringsndmnden godkénns.

b) Forslaget att triffa Intentionsavtal om overlitelse mellan Fastighets AB Palmfelt
Center och exploateringsndmnden godkénns.

c) Protokollet 1 detta drende forklaras omedelbart justerat

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar
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Arendet

I juni 2010 antog kommunfullméktige Vision Séderstaden 2030 vilket innebar att utrednings-
och program for Slakthusomradet startade. Den 8 december 2015 presenterade
Stadsbyggnadskontoret ett programforslag for Slakthusomradet som syftar till att mojliggora ca
3-4 000 nya bostédder, en lang rad olika verksamheter och nya offentliga motesplatser.

S:t Erik Markutveckling har sedan 2009 forvéarvat tomtrétter till fastigheter i omradet for att
frimja den kommande stadsutvecklingen. Idag dger bolaget 14 tomtritter i omradet. Bestandet
ar av varierad karaktér och innehéller dldre industribyggnader, lager- och logistikbyggnader
samt kontorsbyggnader. Flertalet av dessa byggnader kommer i och med kommande
stadsutveckling erséttas av nya bostadskvarter, parker, skolor, tunnelbaneuppgang, etc.
Bolagets forvérv bidrar starkt till att utvecklingen av omréde. Baserat pa det aktuella
programfOrslaget kan ca 2 000 nya ldgenheter byggas pd bolagets fastigheter.

Stadsutvecklingsprojektet i Slakthusomradet har nu gétt frén tidigt utrednings- och
programskede till ett skarpare och mer genomforandeinriktat lige. Samrad kring program och
strukturplan avslutades i februari 2016, bearbetning av inkomna synpunkter har skett under
véaren 2016. Stadsbyggnadsndmnden kommer under hosten 2016 foreldggas slutligt program
och dérefter kan detaljplanearbetet padborjas. Detta sammantaget gor att Bolaget i samrdd med
exploateringskontoret finner det vara en ldmplig tidpunkt att avtala om Overlatelse av
byggnader mm, med tilltrdde 31 mars 2017.

Bolaget och exploateringskontoret har i nidra samarbete och under lang tid utifrn det aktuella
programforslaget, identifierat de tomtrétter som dr direkt berdrda av utvecklingen och som ska
overlétas fran S:t Erikmarkutveckling till exploateringskontoret. (Se bilaga dver de fastigheter
som ska dverldtas samt de fastigheter som bolaget ska fortsitta dga.)

Externa virderingar av tomtrétterna har genomforts 1 syfte att utgdra underlag vid faststillandet
av kopeskillingar. Enligt virderingarna uppgédr marknadsvérdet pd tomtrétterna totalt till 472
mnkr vid virdetidpunkten juni 2016, se sammanstillning 1 bilaga.

Forslag till avtal om 6verlitelser samt intentionsavtal

Forslag till avtal om dverlételser av byggnader, anldggningar mm pa tomtratter till 11
fastigheter 1 sex olika dotterbolag (Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB
Styckmaistaren, Kylfacket Forvaltning AB, Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben
och Fastighets AB Gavia) har uppréttats. Byggnaderna, anldggningarna mm pé tomtrétterna
foreslas dverforas till Exploateringsndmnden for en total kopeskilling om 472 mkr. Tilltréade
foreslas ske den 31 mars 2017. Avtalens godkdnnande forutsitter beslut av bolagets styrelse,
exploateringsndmnden samt dr villkorat av beslut i kommunfullmiktige senast 30 september
2017.

Forslagen till avtal innehaller sedvanliga villkor vad géller t ex fastigheternas skick, garantier
etc. Staden skall enligt avtalet Overta bolagets samtliga réttigheter och skyldigheter enligt de
hyres-, arrende- och leverantorsavtal som hénfor sig till tomtrétterna.

Forslag intentionsavtal

S:t Erik Markutveckling édger, via dotterbolag, tomtrétten till fastigheten Sandhagen 10
(’Palmfelt Center”). Fastigheten dr en kontorsfastighet om ca 45 000 kvm och byggdes 1988
for Bank- och Postgirocentralen. Da var byggnaden en timligen anonym hogteknologisk och



skottséker borg. Idag 25 ar senare har byggnaden 6ppnats upp och etablerat sig som Palmfelt
Center, en vilkédnd kontorsbyggnad i centrum av det expansiva Soderstadsomradet.
Bankgirocentralen &r fortfarande storsta hyresgist, men kontorsfastigheten har idag nya
hyresgister, som t.ex. Stockholm Stads Serviceforvaltning, Tal- och Punktskriftsbiblioteket,
Forsdkringskassan och Stockholm Parkering. I det aktuella programforslag ska P-huset som
tillhor fastigheten rivas och ge plats for ett torg.

Forslag till intentionsavtal om forsdljning avseende del av Sandhagen 10 (’P-huset”) har
upprattats. Exploateringsndmnden och S:t Erik Markutveckling ska avtala om Overlatelse av
”P-huset” 1 nédra anslutning till att byggnaden ska rivas och detta kommer preliminért ske 2020.
Byggnaden pa tomtrétten foreslas overforas till Exploateringsnimnden for en total kdpeskilling
om 190 mkr. S:t Erik Markutveckling tillser att byggnaden toms pa hyresgéster och genomfor
vissa tekniska avskiljningar d& P-huset &r tekniskt sammankopplat med resterande del av
Sandhagen 10. S:t Erik Markutveckling ersitts av Exploateringsndmnden for
evakueringskostnader samt for kostnader for att genomfora den tekniska avskiljningen.

Ekonomiska konsekvenser

Byggnaderna 6verléts till ett sammanlagt virde av ca 472 mnkr. Virdet 6verensstimmer med
genomforda marknadsvérderingar av extern viarderingskonsult. Tomtrétterna forviarvades
ursprungligen till ett viirde av sammanlagt 500 mnkr. Overlatelserna innebiir att
realisationsforluster uppstar i tvd av S:t Erik Markutvecklings dotterbolag, Fastighets AB
Charkuteristen och Fastighets AB Kylrummet. I dessa dotterbolag uppstéar dven
realisationsvinster vid dverldtelserna, vilket sammantaget medfor att ingen negativ
resultateffekt till f6ljd av dverlatelserna uppkommer i de tva aktuella dotterbolagen.

Till foljd av att uppskjuten skatt uppstod i samband med de bolagsforvarv dé de aktuella
tomtritterna forvéarvades, uppkommer ocksd redovisningstekniska konsekvenser genom
nedskrivning hanforlig till koncernmaissiga 6vervarden. Da overlatelserna ér stadsinterna &r
dessa emellertid kostnadsneutrala for kommunkoncernen.

Arendets beredning

Samrad har skett med koncernledningen i Stockholms Stadshus AB, stadsbyggnads- och
exploateringsndmnden. Extern vérdering har skett av samtliga byggnader och tomtritter per
juni 2016.

Bilaga
Karta fastigheter
Forteckning marknadsvérde juni 2016



