Utlatande 2017:22 RI (Dnr 112-1660/2016)

Overlatelser av byggnader och anlidggningar i
Slakthusomradet fran S:t Erik Markutveckling AB:s

dotterbolag till exploateringsnamnden
Framstallan fran Stockholms Stadshus AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overlatelser av byggnader och anliggningar i Slakthusomradet fran S:t
Erik Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB Charkuteristen,
Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben, Fastighets AB
Styckmaéstaren, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia till
exploateringsndmnden for en kdpeskilling om 471,5 mnkr godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB
och dess dotterbolag i uppdrag att genomfora dverlatelserna samt
teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

S:t Erik Markutveckling AB har idag genom dotterbolag 14 tomtrétter i
Slakthusomradet i varierat bestand. I december 2015 presenterade
stadsbyggnadsndmnden ett programforslag for omradet med ca 3 000-4 000
nya bostéder. S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse godkidnde den 27
september 2016 Sverlatelser av byggnader och anldggningar 1 Slakthusomradet
i bolagets dotterbolag till exploateringsnamnden.




Exploateringsndmnden godkénde den 20 oktober 2016 avtal om forvirv av
byggnaderna pé fastigheterna Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1,
Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckmaéstaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7
och Hjilpslaktaren 9 for en total kopeskilling om 471 500 000 kronor och
hemstéllde samtidigt till kommunfullméktige att godkdnna forvérvet. Avtal ska
tecknas for respektive tomtritt med berdrda dotterbolag.

Stockholms Stadshus AB beslutade den 12 december 2016 att verlatelser
av byggnader och anldggningar i Slakthusomradet fran S:t Erik
Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets
AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben, Fastighets AB Styckmastaren,
Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia till exploateringsnimnden
for en kopeskilling om 471,5 mnkr godkédnns samt att S:t Erik Markutveckling
AB:s dotterbolag far i uppdrag att genomfora overlatelserna och teckna
erforderliga avtal.

Beredning

Arendet har initierats av Stockholms Stadshus AB och beretts i samrad med
stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Slakthusomrédet dr under omvandling. Det gamla verksamhetsomréadet ska
utvecklas till en ny stadsdel med omkring 4 000 bostider, nya arbetsplatser,
butiker, samt publika verksamheter kopplade till mat, dryck och evenemang
som ska spegla omrédets tradition och historia. Omrédet har ett stort
kulturhistoriskt viarde och darfor ska traditionen védrnas genom att vissa
byggnader bevaras och fylls med verksamheter som blir en del av den nya
stadsdelen.

S:t Erik Markutveckling AB har under en léngre tid forvérvat tomtrétter till
fastigheter i Slakthusomrédet i syfte att mojliggéra kommande
stadsutveckling. For att komma vidare med stadsutvecklingen i omradet
genomfors en Overlatelse av byggnader och anldggningar fran bolaget till
exploateringsndmnden. Totalt bedoms detta mdjliggdra omkring 2 000
bostéder inom programmet.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran S:t Erik Markutveckling AB



2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB den
27 september 2016-09-27

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Overlatelser av byggnader och anléiggningar i Slakthusomradet fran S:t
Erik Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB Charkuteristen,
Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben, Fastighets AB
Styckméstaren, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia till
exploateringsndmnden for en kdpeskilling om 471,5 mnkr godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge S:t Erik Markutveckling AB
och dess dotterbolag i uppdrag att genomfora dverlatelserna samt
teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 1 februari 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Arendet

S:t Erik Markutveckling AB har sedan ar 2009 genom bolagskop forvarvat
tomtratter till fastigheter i Slakthusomradet for att underlétta kommande
stadsutveckling. Idag innehar bolaget genom dotterbolag 14 tomtrétter i
omrédet. Bestandet dr varierat och innehaller dldre industribyggnader, lager-
och logistikbyggnader samt kontorsbyggnader.

I november 2011 beslutade stadsbyggnadsnamnden att paborja ett
programarbete for blandad stadsbebyggelse i Slakthusomradet.

I december 2015 presenterade stadsbyggnadsnimnden ett programforslag
for Slakthusomradet om ca 3 000-4 000 nya bostdder. Programforslaget
inkluderade ocksa manga olika verksamheter och nya offentliga métesplatser.
Forslaget innebér ocksa att flertalet av byggnaderna pa den mark som S:t Erik
Markutveckling AB genom sina dotterbolag innehar med tomtrétt kan ersittas
av nya bostadskvarter med tillhérande parker, skolor och annan infrastruktur.
Samréd kring program och strukturplan avslutades i februari 2016. Déarefter
har bearbetning skett utifran inkomna synpunkter.

Programmet forvantas godkdnnas i stadsbyggnadsndmnden i februari 2017.
Direfter fortsatter arbetet med att ta fram detaljplanerna inom programomradet
for senare beslut i kommunfullmédktige.

S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse godkidnde den 27 september 2016
overlatelser av byggnader och anldggningar i Slakthusomrédet fran bolagets
dotterbolag Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Kylrummet,
Fastighets AB Tuben, Fastighets AB Styckmaéstaren, Kylfacket Forvaltning
AB och Fastighets AB Gavia till exploateringsnimnden, samt beslutade att ge
dotterbolagen i uppdrag att genomfora Overlatelserna, samt teckna erforderliga
avtal. P4 grund av drendets strategiska vikt hemstéllde styrelsen om
kommunfullméktiges godkénnande av beslutet.

Stockholms Stadshus AB beslutade den 12 december 2016 att overlatelser
av byggnader och anldggningar i Slakthusomrédet fran S:t Erik
Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets
AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben, Fastighets AB Styckmastaren,
Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia till exploateringsnimnden
for en kopeskilling om 471,5 mnkr godkénns samt att S:t Erik Markutveckling
AB:s dotterbolag far i uppdrag att genomfora dverlételserna och teckna
erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden godkénde den 20 oktober 2016 avtal om forvérv av
byggnaderna pa fastigheterna Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1,
Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckméstaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7



Hjélpslaktaren 9 for en total kdpeskilling om 471 500 000 kronor och
hemstéllde samtidigt till kommunfullméktige att godkdnna forvérvet. Avtal ska
tecknas for respektive tomtrétt med berdrda dotterbolag.

S:t Erik Markutveckling AB och exploateringsndmnden har tillsammans
identifierat tomtritter som dr berdrda av utvecklingen i Slakthusomradet.
Tomtrétterna &r Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset 4,
Sandstuhagen 3, Styckmaistaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7 samt
Hjélpslaktaren 9.

De byggnader och anldggningar som finns pa ovanstdende tomtratter
foreslds overlatas fran S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag till
exploateringsndmnden. Forslag till avtal om dverlatelserna har darfor
upprittats. Den aktuella marken beddms ge plats for 2 000 nya bostdder, samt
for ménga olika verksamheter och nya offentliga motesplatser. S:t Erik
Markutveckling AB:s styrelse har i samband med beslut om édrendet den 27
september 2016 hemstallt till koncernstyrelsen att dess lanelimit ska minskas
med 470 mnkr efter genomforda dverlatelser.

Det har gjorts externa virderingar av tomtrétterna for faststéllandet av
kopeskillingar. Enligt virderingarna uppgér marknadsvérdet pa tomtrétterna
totalt till 471,5 mnkr vid virdetidpunkten juni 2016. Den vérdering som ligger
till grund for 6verlatelsen anges i1 exploateringsndmndens drende. Da
exploateringsndmnden uppldter marken med tomtritt, géller dverlatelserna
byggnaderna och anldggningarna. Byggnaderna och anldggningarna foreslas
overlatas till exploateringsndmnden for en total kdpeskilling om 471,5 mkr.

Tilltrade foreslas ske den 31 mars 2017. I forslag till avtal om
overlatelserna finns villkor om beslut i kommunfullméiktige senast den 30
september 2017. Avtalsforslaget innehaller darutover sedvanliga villkor vad
géller skick och garantier, samt att exploateringsndmnden ska overta samtliga
réttigheter och skyldigheter enligt de hyres-, arrende- och leverantdrsavtal som
foljer med.

S:t Erik Markutveckling AB har forvérvat nu aktuella anldggningstillgdngar
i bolagsform till en sammanlagd kdpeskilling om 501 mnkr. Darutover
tillkommer skatteskulder i uppskjuten skatt om 72 mnkr. Nar nu overlatelser
sker av enbart byggnaderna pé tomtritterna kommer skatteskulden att 16sas
upp i samband med Overlételsen. Enligt genomford vérdering kommer
kopeskillingen att uppga till 471,5 mnkr for exploateringsndmnden. Det
innebdr att en realisationsforlust om ca 101 mnkr uppstar i jamforelse med
bokfort vérde. Eftersom det ér friga om interna dverlételser inom staden
kommer kommunkoncernen som helhet inte paverkas av foreslagna
transaktioner.



Exploateringsnimndens planerar markanvisningar inom den forsta etappen
av Slakthusomradet till borjan av ar 2017.

Forutom tidigare nimnda tomtrétter dger S:t Erik Markutveckling AB, 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 tdmligen anonym
hogteknologisk och skottsiker byggnad. Idag 25 ar senare har byggnaden
Oppnats upp och etablerat sig som Palmfelt Center, en vélkiand kontorsbyggnad
i centrum av det expansiva Soderstaden.

I det aktuella programforslaget ska parkeringshuset, som ingar som en del
av tomtrétten till fastigheten Sandhagen 10, rivas och ge plats for ett torg. Ett
intentionsavtal om forséljning avseende den delen har dérfor uppréttats mellan
exploateringsndmnden och S:t Erik Markutveckling AB. Preliminért planeras
parkeringshuset rivas och siljas av S:t Erik Markutveckling AB till
exploateringsndmnden &ar 2020.

Beredning

Arendet har initierats av Stockholms Stadshus AB och beretts i samrad med
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantride den 12 december
2016 foljande.
Koncernstyrelsen beslot att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Overlatelser av byggnader och anliggningar i Slakthusomradet frin
S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben,
Fastighets AB Styckmaéstaren, Kylfacket Forvaltning AB och
Fastighets AB Gavia till exploateringsndmnden for en kopeskilling om
471,5 mnkr godkénns.
2. S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag fér i uppdrag att genomfora
overlatelserna samt teckna erforderliga avtal.
Koncernstyrelsen beslot for egen del att
1. Overlatelser av byggnader och anliggningar i Slakthusomrédet frén
S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag Fastighets AB
Charkuteristen, Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben,
Fastighets AB Styckmaéstaren, Kylfacket Forvaltning AB och



Fastighets AB Gavia till exploateringsndmnden for en kopeskilling om
471,5 mnkr godkénns.

2. S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag far i uppdrag att genomfora
overlatelserna samt teckna erforderliga avtal.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 23 november 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att overldtelserna bidrar till ett
vardefullt tillskott av mark for stadens kommande markanvisningar i omréadet. De 2
000 nya bostdder som marken kan ge upphov till blir ett viktigt bidrag for att klara
stadens langsiktiga mal om att bygga 140 000 bostéder till 2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att syftet med S:t Erik
Markutveckling AB:s forvérv i Slakthusomréadet har varit att mojliggora framtida
stadsutveckling i omréadet. Nar nu stadsutvecklingsprojektet 6vergér fran utredningsfas
till planeringsfas bedomer stadsledningskontoret och koncernledningen att det &r en
lamplig tidpunkt for exploateringsndmnden att forvirva byggnaderna.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att kopeskillingen om 471,5
mnkr dr rimlig, d& den grundar sig pé externa vérderingar och att dverlatelserna inte
paverkar kommunkoncernens ekonomi ur ett helhetsperspektiv. Stadsledningskontoret
och koncernledningen konstaterar att delen med parkeringshus som ingér i fastigheten
Sandhagen 10, inte ingér Gverlatelsen.

S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse har hemstéllt till koncernstyrelsen att dess
lanelimit ska minskas med 470 mnkr efter genomford dverlatelse.
Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslér att bolagets lanelimit regleras av
kommunstyrelsens ekonomiutskott i samband med beslut om bolagets
verksamhetsplan for 2017 i koncernstyrelsen.

Mot bakgrund av ovanstdende foreslar koncernledningen och
stadsledningskontoret att koncernstyrelsen respektive kommunstyrelsen hemstéller att
kommunfullméktige beslutar om att godkinna foreslagna dverlételser av byggnader,
anldggningar m.m. i Slakthusomradet fran S:t Erik Markutveckling AB:s dotterbolag
Fastighets AB Charkuteristen, Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben,
Fastighets AB Styckmistaren, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia, till
exploateringsndmnden for en kopeskilling om 471,5 mnkr, samt att ge S:t Erik
Markutveckling AB:s dotterbolag i uppdrag att genomfora dverlatelserna samt teckna
erforderliga avtal.



