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Stockholm Terminal AB, overlatelse av
aktier till Jernhusen

Forslag till beslut

1. Trafikndmnden och exploateringsndmnden, var och
en for sin del, 6verlamnar aktiedverlatelseavtalet
mellan Jernhusen och staden, bilaga 1, till
kommunstyrelsen for stdllningstagande samt till
kommunfullméktige for beslut senast 3 1mars 2018.

2. Exploateringsndamnden godkénner servitutsavtalet mellan
Jernhusen och staden, bilaga 2, samt uppdrar &t
Exploateringskontoret att fullfolja tillskapandet av servitutet 1
enlighet med avtalet.

Hakan Falk Jonas Eliasson
Forvaltningschef Forvaltningschef
Exploateringskontoret Trafikkontoret
Bakgrund

Stockholm stad, genom kommunstyrelsen, och Jernhusen dger
sedan 2010 vardera 50 procent av aktierna i bolaget Stockholm
Terminal AB (STAB). Staden har nu for avsikt att sélja sin andel
av bolaget till Jernhusen.

STAB bildades 1989 efter att davarande SJ, SL och staden sedan
en tid fort samtal om att en samlad 16sning for olika typer av
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bussangéring i Stockholm var nédvindig. Ar 1989 tecknade SJ
ett tomtréittsavtal med Vasaterminalen AB (VTAB), som
uppforde den kontorsbebyggelse over Centralbangarden som
finns i1 dag, och som inrymmer nuvarande bussterminal.

Vid tidpunkten for bildandet av STAB hade bade SL och SJ ett
starkt dgarintresse i bussverksamhet; SJ genom Swebuss och SL
genom Flygbussarna. Det var dérfor naturligt att SJ och SL tog
ett storre dgarintresse i STAB genom att 4ga 400 aktier vardera.
Staden gick in 1 bolaget med en dgarandel om 200 aktier. Tanken
med stadens dgande var dels stadens intresse av att ’halla gatorna
tillgdngliga for ovrig trafik” dels att tillféra kunskap om stadens
behov och forutsittningar i STAB:s styrelse. Darmed blev det
ocksé naturligt att stadens dgarandel inte skulle innebéra att
staden blev delaktig i eventuella vinster eller forluster i STAB.
Enligt bolagsordningen hade STAB ™till &ndamaél att bedriva
bussterminalverksamhet och dirmed sammanhéingande
verksamhet sdsom drift och underhéll av anldggningar och
anordningar inom terminalutrymmena samt uthyrning av
utrymmen for t ex biljettforséljning, butiker, bank, post, kiosk,
serveringar och reklam”.

2007 fattade SL:s styrelse ett principbeslut om att sélja sina aktier
1 STAB.

Ar 2010 forvirvade Jernhusen AB, som &vertagit SJ:s aktier, och
staden SL:s aktier. I och med det blev dgandet 50/50 mellan
staden och Jernhusen. Samtidigt sdlde STAB de kommersiella
lokalerna 1 terminalen till Jernhusen Fastigheter AB.
Utgangspunkten for staden var att fa till stdnd en 16sning utifran
de ursprungliga tankarna diar huvudsyftet med bildandet av STAB
och bygget av terminalen var att fa ordning pd den da
ostrukturerade bussverksamheten med sina pa- och
avstigningsplatser pa stadens gator och platser.

Den uppgorelse som forhandlades fram 2010 innebar att STAB
fick renodlade trafikuppgifter med ansvar for i huvudsak
bussangoringar och att bolagets intdkter och kostnader for
kringverksamhet 1 form av serveringar och butiker upphorde.
Ytterligare en konsekvens av uppgorelsen var att staden fick
ansvar for kommande forluster och vinster i1 bolaget.
Sammantaget innebar detta en ekonomisk risk for staden, vilket
inte har varit fallet tidigare.
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Stadens samlade uppfattning var dock att uppgdrelsen var bra da
staden fick en storre radighet 6ver bussterminalens verksamhet
och dess styrning samt att STAB dven fortsdttningsvis bedomdes
kunna visa ett nollresultat.

I samband med dgarfordndringen 2010 traffades ett servitutsavtal
1 syfte att sékerstélla bussterminalfunktionens fortbestdnd. Enligt
avtalet upplater Jernhusen med servitut till {6rmén for stadens
fastighet Norrmalm 4:60 rétt att inom Jernhusens fastighet
bibehalla, nyttja och driva bussterminalverksamhet, innefattande
utrymmen for bussgator, angdringsytor, gater och trafikledning
samt vantsalsfunktion innefattande tillgéng till allmidnna
utrymmen sasom véntsal och toaletter med inredning, inre
géngstrak med mera. Upplételsen sker utan vederlag. Staden far
inte anvénda servitutsomradet pa annat sétt én att upplata det for
bussterminalverksamhet, for nérvarande till STAB. Samtidigt
tecknades ett nyttjanderittsavtal mellan staden och STAB enligt
vilket STAB utsags som verksamhetsutovare och fick
nyttjanderétt till servitutsomradet.

Servitutsavtalet och nyttjanderittsavtalen godkdndes av
exploateringsndmnden vid dess sammantridde den 21 januari
2010. Utover aktiedverlatelseavtal, servitutsavtal och
nyttjanderittsavtal triffades dven en avsiktsforklaring rorande
den framtida utvecklingen av bussterminalfunktion i Véstra City
mellan Jernhusen och staden. Avsiktsforklaringen l6per ut den 31
december 2017. Avsiktsforklaringen tydliggjorde intentionerna
for bussterminalens fortlevnad vid en 6verdidckning av
Bangardsomradet. Avsiktsforklaringen utgick fran tva avtal,
Samarbetsavtal mellan Jernhusen och staden (rérande framtida
overdickning av Vistra City, Klara Strandsomradet mm), 2007-
12-12, med avtalstid till och med 2017-12-31 och
Principdverenskommelse (rérande verddckning av sparomradet
mellan Kungsbron och Vattugatan/Centralbron, Vistra City)
mellan Jernhusen, Trafikverket och staden, 2007-12-12, med
avtalstid till och med 2017-12-31.

Aktiedverlatelseavtal m.fl. avtal godkéndes av
kommunfullmiktige 2010-05-24, Utladtande 2010:59 RI (Dnr
023-273/2010)
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Arendet

Under ar 2017 har en fornyad diskussion pd gemensamt initiativ
av aktiedgarna i STAB, dvs. staden och Jernhusen, initierats.
Staden och Jernhusen dr 6verens om att det finns fordelar med att
samla dgandet hos Jernhusen. Staden har bedomt att
verksamheten kan sédkerstéllas utan att staden ar deldgare i STAB
och har dven bedomt att det finns fordelar med att verksamheten
samlas pa en huvudman. Terminalverksamheten bedoms kunna
bedrivas mer effektivt inom Jernhusens organisation da
verksamheten ligger ndrmare Jernhusens 6vriga uppdrag och
ovriga intressen i terminalen. Idag tillhandahéller Jernhusen en
VD pé 30 procent frin Jernhusens egen organisation och fler
funktioner framfor allt inom fastighetsskdtsel, men dven inom
administration skulle kunna samordnas.

Effektiviseringsvinster torde kunna leda till att priset for
bussangoringar kan pressas och stimulera fler bussbolag att
etablera sig i terminalen. Jernhusen 4r en mer naturlig aktor &n
Stockholms stad 1 utvecklingen av stationsfunktionen idag.
Stadens ansvar och atagande for STAB:s ekonomi upphdor.
Risken bedoms idag som 1&g men kan oka i takt med att
underhéllsbehovet 6kar och beroende pa ambitionsnivén i en
framtida utveckling av stationsfunktionen.

Enligt aktiedverlatelseavtalet som reglerar villkoren for
forsdljningen Overldter staden sina aktier for 13,5 miljoner
kronor.

En extern vérdering har genomforts av aktierna i STAB. KPMG
har genomfort uppdraget pa uppdrag av staden.

Avsikten var att servitutsavtalet som tecknades 2010 skulle
utgora underlag for ett fastighetsbildningsservitut men det har
inte fullfoljts. Servitutsavtalet uppdateras nu med géillande
beteckning pé den tjinande fastigheten och med en kartbilaga
som justerats fOr att std i Overensstimmelse med det omrdde som
servitutet omfattar. Detta uppdaterade servitutsavtal ska utgora
underlag for tillskapandet av ett fastighetsbildningsservitut. Med
anledning av stadens forsdljning av aktierna har avtalet ocksa
kompletterats med en skrivning om att staden inte far anvinda
servitutsomradet pa annat sétt dn att uppléta det for
bussterminalverksamhet till STAB eller till annan
verksamhetsutdvare av bussterminalverksamhet som Jernhusen
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godkénner. Ett sadant godkénnande far inte oskéligen forvigras
eller forsenas. Skrivningarna tillgodoser bada parternas intresse
av att omradet inte anvinds for annat &ndamal dn
bussterminalverksamhet.

I samband med att diskussioner inleddes mellan Jernhusen och
staden har ocksa en diskussion forts om en oversyn av de avtal
som parterna kom dverens om 2007 (Samarbetsavtalet och
Principdverenskommelsen) samt Avsiktsforklaringen som ingick
1 uppgorelsen 2010. I samband med 6versynen har konstaterats
att forutsittningar sedan 2007 och 2010 har dndrats varfor visst
innehdll &r dverspelat och delar av avtalen redan har uppfyllts.
Dock finns delar som parterna fortsatt anser dr viktiga, sérskilt
infor framtida utveckling av omradet kring Vistra City varfor ett
nytt avtal avses arbetas fram mellan staden, Jernhusen och
Trafikverket, rorande dverdidckning av Vistra City, Klara
Strandsomradet med mera. Detta avtal ligger dock utanfor denna
uppgorelse och 1 det fall ett nytt avtal upprittas far detta
behandlas separat.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Trafikkontoret och Exploateringskontoret

Kontorens synpunkter och forslag

Enligt kontorens mening &r forslaget till uppgdrelse mellan
staden och Jernhusen godtagbar. Kan bussterminalfunktionen
sakerstilla stadens intressen som primadrt &r att bussar inte ska std
uppstillda pd gatumark med andra konstruktioner &n att staden &r
deldgare i terminalbolaget STAB, samtidigt som staden inte har
nagra ekonomiska ataganden anses uppgorelsen godtagbar for
staden.

Genom servitutsavtalet sdkras bussterminalfunktionen i framtiden
genom att avtalet reglerar anvindningen av servitutsomridet.
Omradet fér inte upplatas pa annat sétt dn for
bussterminalverksamhet till STAB eller till annan
verksamhetsutdvare av bussterminalverksamhet som Jernhusen
godkénner. Ett saidant godkdnnande far dock inte oskédligen
forvdgras eller forsenas. Skrivningarna tillgodoser bada parternas
intresse av att omradet inte anvédnds for annat andamal &n
bussterminalverksamhet.
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Den samlade dverenskommelsen om Overlételse av aktier och
servitutsavtal anses som godtagbar for staden. En extern
vérdering har legat till grund for kopeskillingen varfor
uppgorelsen anses som ekonomiskt godtagbar.

Slut

Bilagor
1. Aktiedverlatelseavtal
2. Servitutsavtal
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