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Forsaljning av byggnader, upplatelser av

tomtratter och markanvisningar inom
Slakthusomradet i Soderstaden med
mera. Tva aktieoverlatelseavtal, det ena

mellan Staden och Atrium Ljungberg AB,

och det andra mellan S:t Erik Markut-

veckling AB och staden a den ena sidan

och Atrium Ljungberg AB a den andra
sidan.

Forslag till beslut
Fastighetskontorets forslag till beslut:

1. Overforing av foljande fastigheter inklusive byggnader i
Slakthusomradet Hjélpslaktaren 6 och 7, Johanneshov 1:1,
Kylfacket 2, Kylhuset 16 och 22, Sandhagen 2, 3, 4 och 5,
Sandstuhagen 4, 5 och 6 samt Styckmaéstaren 2, till ett bok-
fort varde om 329 679 830 kr per 2018-12-31, till exploa-
teringsndmnden, pd tilltradesdagen enligt Aktiedverlatelse-
avtal mellan Stockholms kommun genom kommunstyrel-
sen respektive exploateringsndmnden, & den ena sidan, och
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, & den andra
sidan, bilaga 1, godkénns.

2. Ndamnden hemstédller om kommunfullméktiges godkan-

nande av dverforingen av fastigheter enligt punkt 1.
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Exploateringskontorets forslag till beslut:

1.

3.

Exploateringsndmnden godkdnner, dels Aktiedverlatelse-
avtal mellan Stockholms kommun genom kommunsty-
relsen respektive exploateringsndamnden, & den ena sidan,
och Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, & den
andra sidan, bilaga 1, savitt avser punkterna 4.3, 4.4, 11.1,
11.2, 11.3 (markanvisningar enligt bilaga 4), 11.4, 13.1,
14, 15, 17.1 och 18, dels Aktiedverlatelseavtal m.m.
mellan S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms
kommun genom exploateringsndmnden, & den ena sidan,
och Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB, & den
andra sidan, bilaga 2, savitt avser punkterna 10.1, 10.2,
10.3, 10.4, 13.2 (markanvisningar enligt bilaga 4), 14, 16.1
och 17.

Tomtrittsupplatelse for industridndamal samt 1 tva fall
kontorsdndamal av fastigheterna Kylhuset 4, 16, 22, 23,
24, 25,26 och 27, Sandhagen 2, 12, 13 och 14 samt Styck-
mistaren 3, samt dverlatelse av byggnader och annan
egendom pa fastigheterna for en sammanlagd erséttning
om 667 320 000 kronor, till tretton lagerbolag, sdsom
framgar av Aktieoverlatelseavtal mellan Stockholms
kommun genom kommunstyrelsen respektive exploate-
ringsndmnden, & den ena sidan, och Atrium Ljungberg
Slakthuset Holding 1-3 AB, & den andra sidan, bilaga 1,
godkénns.

Néamnden hemstéller om kommunfullmiktiges godkénnan-
de av tomtréttsupplatelserna och dverlatelserna i punkt 2
samt av nimndens godkinnande i punkt 1 av angivna
punkter 1 Aktiedverlatelseavtalen.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
upprattar detaljplan for ungeférligen det omréade som
omfattas av etapp 2a och 2b inom Slakthusomradet.
Fullméktige uppdrar at exploateringsndmnden att genom-
fora och fullfdlja de transaktioner som anges i Aktiedver-
latelseavtal mellan Stockholms kommun genom kommun-
styrelsen respektive exploateringsndimnden, a den ena
sidan, och Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, &
den andra sidan.

S:t Erik Markutvecklings AB:s forslag till beslut:

1.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Styrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av
kommunfullméktiges godkdnnande, om forsiljning av
samtliga aktier i Fastighets AB Runda Huset, org nr
556605-2386, och darmed tomtritten Kylhuset 15, till en
kopeskilling baserad pé ett dverenskommet fastighetsvérde
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om 380 555 000 kronor, och 1 6vrigt pa villkor som anges 1
Aktieoverlatelseavtal m.m. mellan S:t Erik Markutveck-
ling AB och Stockholms kommun genom exploaterings-
ndmnden, 4 den ena sidan, och Atrium Ljungberg Slakt-
huset Holding 3 AB, a den andra sidan, bilaga 2.

2. Styrelseordforanden i S:t Erik Markutveckling AB fér i
uppdrag att underteckna erforderliga handlingar, triaffa
avtal och vidta de dtgidrder som erfordras for att verkstélla
beslutet i punkt 1.

Styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB foreslar koncernsty-
relsen for Stockholms Stadshus AB respektive kommunfullméak-
tige att besluta foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB:s forséljning av samtliga
aktier 1 Fastighets AB Runda Huset, org nr 556605-2386,
och dirmed tomtrétten Kylhuset 15, till en kopeskilling
baserad pé ett overenskommet fastighetsvirde om
380 555 000 kronor, och i dvrigt pa villkor i Aktiedver-
latelseavtal m.m. mellan S:t Erik Markutveckling AB och
Stockholms kommun genom exploateringsndmnden, a den
ena sidan, och Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3
AB, & den andra sidan, bilaga 2, godkénns.

2. Paragraf 14 i bolagsordningen for Fastighets AB Runda
Huset AB, org nr 556605-2386, om att bolagsordningen
inte far dndras utan Stockholms kommunfullméktiges
medgivande, upphor att gélla.

Johan Castwall Hakan Falk
Forvaltningschef tf Forvaltningschef
Exploateringskontoret Fastighetskontoret

Marie Wallhammar
VD
S:t Erik Markutveckling AB

Sammanfattning

I oktober 2018 godkinde exploateringsndmnden, fastighetsndmn-
den och S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse en avsiktsforkla-
ring med Atrium Ljungberg AB (nedan Bolaget) om utveckling
av Slakthusomradet. Ndmnderna och S:t Erik Markutveckling AB
fick ddrvid 1 uppdrag att fortsdtta forhandlingarna och utarbeta en
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overenskommelse med Bolaget om Overlatelser, tomtréittsuppla-
telser och markanvisningar mm.

Bolaget ar en stark, engagerad och vél meriterad stadsutvecklare
som &r vél forankrad i Soderort. Bolagets erfarenheter omfattar
dgande, forvaltning och utveckling av kommersiella miljoer, kon-
vertering av kulturhistoriskt virdefull bebyggelse och samarbete
med FUT, forvaltningen for utbyggnad av tunnelbanan, Stock-
holms léns landsting. Radighet 6ver en storre del av omréadet &r
ett viktigt verktyg for att kunna erbjuda ett varierat innehéll 1
Slakthusomradet.

Soderstaden och Slakthusomrédet ska bli Stockholms evene-
mangs- och néjesknutpunkt och erbjuda nya etableringar inom
bostider, handel, kontor och service. Bolaget har presenterat ett
idékoncept i linje med stadens vision, program och inriktningsbe-
slut. Bolaget avser ta ansvar for att finna 16sningar for de hyres-
géster som inte kan vara kvar 1 omradet.

Tva aktiedverlatelseavtal om ldngsiktigt samarbete for stadsut-
vecklingen i Slakthusomradet har dérfor forhandlats fram med
Bolaget. De ligger helt inom ramen for det uppdrag som gavs
som en foljd av avsiktsforklaringen. Avtalen innebér dels for-
sdljning av ett antal befintliga byggnader upplatna med tomtrétt
varav de flesta ska bevaras, dels markanvisning ges for bostads-
dndamal och lokaler i1 bottenvéning samt under vissa villkor
mojlighet (optioner) till ytterligare forvirv av befintliga kontors-
byggnader, ytterligare markanvisningar for bostider, kontor och
gymnasieskola.

Exploateringskontoret och S:t Erik Markutveckling foreslér att
ndmnden och styrelsen godkénner avtalen med Bolaget och att
exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markut-
veckling far 1 uppdrag att teckna nddvindiga avtal och dverens-
kommelser for att genomfora transaktionerna.

Som ett forberedande led infor forsdljning av byggnader och upp-
latelse av tomtrétt foreslar exploateringskontoret och fastighets-
kontoret att fastighetsndmnden for sin del godkénner en intern
virdedverforing av mark och byggnader. Overféringen forsvarar
fastighetskontorets mojlighet att nd det av kommunfullméktige pé
fastighetsndmnden érligen uppsatta intaktskravet. Fastighetskon-
toret forutsatter darfor att det arliga intdktskravet sanks med 70,1
mnkr per &r.
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Utlatande

Bakgrund

Stockholms kommunfullmiktige godkédnde i juni 2010 vision
Soderstaden 2030. Malet med Soderstaden ér att skapa en tdt och
mangfunktionell stadsmiljé som lankas samman med omkring-
liggande stadsdelar. Soderstaden ska fungera som Stockholms
evenemangs- och ndjesknutpunkt, dir ett brett utbud av arrange-
mang inom idrott, kultur och ndjen bidrar till att stirka hela
Stockholmsregionens attraktivitet som en plats for upplevelser.
Idrotts-, kultur-, och ndjesevenemang ska samsas med etable-
ringar inom handel, kontor och service. Samtidigt ska Sodersta-
den bli en attraktiv stadsmiljo dér dldre bebyggelse finns sida vid
sida med nya bostidder och verksamhetslokaler.

Norra och 6stra delen av omrédet ldngs med Palmfeltsvdgen och
Rokerigatan utgor tillsammans med Arenavagen och Globen
shopping omradets framtida kommersiella tyngdpunkt. Hér finns
de dldsta bevarade byggnaderna, de planerade nya tunnelbane-
uppgangarna, Rokerigatan och Arenavigen med mojlighet till ett
stort framtida inslag av publika verksamheter i bottenvaningarna.

Den avsiktsforklaring som tecknades med Bolaget i oktober var ett
resultat av Stadens vilja att inleda ett samarbete med en stark, enga-
gerad, erfaren fastighetséigare for att utveckla Slakthusomradet som
destination. En stark kommersiell aktor ger béttre forutsittningar for
att Slakthusomrédet ska kunna erbjuda ett blandat innehall av kom-
mersiell och offentlig service, kultur, ndjen och evenemang i omra-
dets framtida kommersiella kirna. Pa det séttet kan ockséa de gamla
byggnaderna tas om hand och bidra till helhetsmiljon. Samtidigt har
staden behovt hitta en 16sning for hela eller delar av Stockholms
livsmedelscentrum och for att genomfora flytten av de foretag som
inte ska stanna kvar i omradet.

Fastighetsndmnden forvaltar sedan dver hundra ar merparten av
den ursprungliga slakthusbebyggelsen frdn 1912 och ytterligare
ett antal senare uppforda byggnader. Heldgda kommunala bolaget
S:t Erik Markutveckling AB dger genom bolag tomtritterna
Kylhuset 15 och Sandhagen 10.

Atrium Ljungberg har genom det idékoncept som lag till grund
for avsiktsforklaringen visat intresse for att tillsammans med
Staden fullfolja en langsiktig stadsutveckling 1 Slakthusomradet
med utgdngspunkt i Stadens vision, program och inriktningsbe-
slut. En forutséttning for utvecklingen dr att Bolaget tillsammans
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med de hyresgister som inte kan eller ska vara kvar 1 omridet tar
ansvar for goda evakueringslosningar for dem.

Bolaget ar en ldngsiktig dgare, forvaltare och stadsutvecklare som
ar val forankrad bade pa S6dermalm och i sdderort bland annat
genom dgandet av Soderhallarna, Farsta centrum, Sickla kop-
kvarter och det kommande projektet Mélarterassen vid Slussen.
Bolaget har i Soderhallarna visat pa ambitioner att utveckla ett
matkoncept vil i1 linje med den hundraariga mattraditionen i
Slakthusomradet. Bolaget har ibland annat Dieselverkstaden 1
Sickla vdl renommerad erfarenhet av konvertering av éldre kul-
turintressant bebyggelse och av projekt som involverar utbygg-
nad av tunnelbanan. Tidigare exempel visar hur satsningar pa
kulturverksamhet bidragit till omradets stadskvaliteter.

Bolaget har genom eget d4gande eller partnerskap mdjlighet att
stodja etableringen av Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda
och/eller andra 16sningar for evakuering av hyresgisterna i Slakt-
husomradet.

De tva aktiedverlatelse avtal som nu laggs fram, ligger helt i linje
med avsiktsforklaringen och inom ramen for det uppdrag att full-
folja forhandlingarna som gavs nér avsiktsforklaringen
godkéndes.

Under forhandlingarna har det befunnits 1dmpligt att overldta
aven de tre byggnader inom vilka SISAB i tidigare beslut erhallit
markanvisning for gymnasieskola. SISAB och exploateringskon-
toret har darfor kommit Gverens om att SISAB inte ska arbeta vi-
dare med gymnasieprojektet som ett projekt i egen regi. Ett lige
for en gymnasieskola finns dock kvar men hanteras fortséittnings-
vis 1 avtal med Bolaget men med SISAB som forstahandshyres-
gést och Utbildningsforvaltningen som andrahandshyresgist.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden antog program for Slakthusomradet
2017-02-02 och Kommunfullméktige fattade 2017-04-03 inrikt-
ningsbeslut for Slakthusomradet i enlighet med programmet.

En fOrsta etapp i Slakthusomradet har markanvisats i flera om-
gangar 2017-06-08, 2017-08-24 och 2017-12-07 (§26 bl a
gymnasieskola till SISAB) och detaljplanering pagar.
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Exploateringsnamnden, fastighetsndmnden och S:t Erik Mark-
utvecklings styrelse godkénde 2018-10-18 respektive 2018-10-19
avsiktsforklaring med Atrium Ljungberg avseende Slakthus-
omrédet.

Kommunfullméktige beslutade samtidigt med beslut om
tertialuppfoljning 2 2018 ge kommunstyrelsen delegation att
forviarva nodviandigt antal lagerbolag for att mojliggora
transaktionen.

Aktiedverlatelseavtalens huvudsakliga innehall

Sedan avsiktsforklaringen antogs 1 oktober 2018 har kontoren och
S:t Erik Markutveckling haft i uppdrag att fortsitta forhandla
med malet att na ett forslag till slutlig verenskommelse baserad
pa avsiktsforklaringen. Férhandlingarna har nu resulterat i tva
forslag till aktiedverlatelseavtal.

Kontoren och S:t Erik Markutveckling foreslar nu godkdnnande
av tva sinsemellan villkorade aktiedverlatelseavtal med Bolaget.
De béada avtalen innebér ett 1angsiktigt samarbete for Slakthus-
omrddets utveckling och kombinerar forvirv av befintliga bygg-
nader, tomtréttsupplatelser, markanvisningar och optioner pa
ytterligare forvirv av befintliga byggnader och markanvisningar.

Grundlidggande 1 avtalen ir att utveckling och genomforande sker
enligt stadens antagna planer, program och strategier samt bola-
gets idékoncept for Slakthusomréddet. Idékonceptet utgjorde bi-
laga till avsiktsforklaringen och gor sé dven till de nu foreslagna
avtalen. Avtalskonstruktionen innebér att Bolaget genom att driva
stadsutvecklingen och genomf6randet successivt kan kvalificera
sig for ytterligare forvérv av befintliga byggnader och flera mark-
anvisningar vilket regleras 1 optioner. Langsiktiga villkor stélls pa
Bolaget sdsom att fram till och med 2022 inte avhidnda sig mer &n
49 procent av dgandet 1 de bolag som blir dgare till befintliga
byggnader samt att behalla radigheten 6ver nyuppforda botten-
vaningslokaler till och med &r 2030.

Av de byggnader som Staden séljer med samtidig tomtréttsupp-
latelse harror de flesta frdn den ursprungliga slakterianldggningen
som invigdes 1912 och avses bevaras.

Overenskommelsen innebir att Bolagets engagemang kan kom-
ma att omfatta ca en tredjedel eller ca 200 000 m* BTA av de
sammanlagda byggrétterna i programmet for Slakthusomrédet.
Bolagets atagande for stadsutvecklingen striacker sig darfor 6ver
en foljd av ar. For att kunna innehalla langsiktiga villkor foreslés
darfor avtalen mellan ndmnderna, S:t Erik Markutveckling och
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Bolaget ske genom aktiedverlatelseavtal dér det ar mojligt att
stdlla i tid utstrackta krav och villkor. Bolagets forslag ar 13
aktiebolag, 1 huvudsak ett per byggnad, och tva aktiedverlatelse-
avtal. Till aktiedverldtelseavtalen har kopplats markanvisningar, i
forsta hand inom fastigheter som upplats med tomtritt. [ avtalen
stdlls ocksa ett antal optioner ut om ytterligare forvarv och mark-
anvisningar som villkoras av att stadsutvecklingen kommer 1
géng och projektet fortskrider.

Aktiebverlatelseavtal mellan Staden genom Kommun-
styrelsen, exploateringsnémnden samt Bolaget

Avtalet mellan Bolaget och Staden genom Kommunstyrelsen och
exploateringsndmnden innehaller f6ljande delar:

- Forsdljning av samtliga aktier i 13 lagerbolag, dgare av 11
bebyggda tomtritter for industriindamal och tva for kon-
torsdndamal, varav samtliga byggnader utom tva avses
bevaras, med prelimindrt tilltrdde varen 2019. De aktuella
byggnaderna som totalt omfattar ca 40.000 kvm LOA
vars husnummer framgar i figuren nedan ar (vissa fastig-
hetsbeteckningar ar foremal for fastighetsbildningsétgéird
och preliminéra) Kylhuset 4 (hus 32 ”Charkuterifabri-
ken”), 16 (hus 48 "marknadshall for sméboskap’), 22 (hus
41 Stall for storboskap™), 23 (hus 1 ”Borshuset”), 24
(hus 39 ”portvakten”), 25 (hus 40), 26 (hus 13-15 och 24-
26 och 33 Slakthuset, Forbindelsehallen, Kylhuset,
Maskinhallen” m fI) och 27 (hus 49 ”marknadshall for
storboskap’’), Sandhagen 2 (hus 6), 12 (hus 7 "Hudbo-
den”), 13 (hus 8 ”Tarmrenseriet”) och 14 (hus 16) samt
Styckmistaren 3 (hus 22 ”Lagerhuset”) till ett dverens-
kommet fastighetsvarde om 667 320 000 kr.

- Markanvisning av ca 238 ldgenheter och ca 5.000 kvm
bottenvaningslokaler, kvarter OF, OG, OD, OB, VG i
situationsplanen nedan, se dven bilaga 4 tomtréttsfor-
teckning.

- Option att erhalla ytterligare markanvisning for ca 297
lagenheter och ca 11.900 kvm bottenvaningslokaler 1
kvarteren OI, OK, OP, OQ i situationsplanen nedan, om
vissa villkor &r uppfyllda.

- Option att erhalla ytterligare markanvisning fér ca 10.000
kvm kontor vid Sofielundsplan i kvarter SN sddra delen 1
situationsplanen nedan, om vissa villkor dr uppfyllda.

- Option att erhalla upplételse av industritomtrétt i Lars-
boda, om det behdvs for att omlokalisera livsmedelsin-
dustrin 1 Slakthusomradet.
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Aktiebverlatelseavtal mellan Staden genom exploaterings-
némnden och S:t Erik Markutveckling samt Bolaget
Avtalet mellan Bolaget och Staden genom S:t Erik Markutveck-
ling och exploateringsndmnden innehaller foljande delar:

- Forsdljning av samtliga aktier i Runda Huset AB som
innehar tomtritten till Kylhuset 15 bebyggd for kontors-
andamal, med tilltrdde varen 2019. Byggnaderna (hus 45,
46, 47, 52, 54) omfattar ca 13.000 kvm LOA till ett
overenskommet fastighetsviarde om 380 555 000 kr.

- Markanvisning av ca 174 ldgenheter, 900 kvm bottenva-
ningslokaler och en forskola om ca 900 kvm, kvarter del
av VB och VC i situationsplanen nedan, se dven bilaga 4
tomtréttsforteckning.

- Option att erhalla ytterligare markanvisning for gymnasie-
skola om ca 4.000 kvm i kvarter VE i situationsplanen
nedan, om vissa villkor ar uppfyllda.

- Option att forvdrva samtliga aktier i Fastighets AB Palm-
felt Center innehavare av tomtritten till Sandhagen 10
bebyggd for kontorsindamal med ca 32.000 kvm LOA,
kvarter OC senast om tre &r, om vissa villkor ir uppfyllda.

Overenskommelserna innebir att Bolaget inledningsvis samver-
kar med fastighetskontoret for att evakuera hyresgésterna i Slakt-
husomradet. Néar Bolaget tilltrdder bolagen och ddrmed blir 4gare
till byggnaderna overgar ansvaret for hyresgésterna bade de som
ska vara kvar och de som ska evakueras till Bolaget. De fastig-
heter som 1 framtiden ska utgdra park eller torg kvarstér i stadens
4go men parterna samarbetar dven kring de evakueringar av vissa
byggnader pa allmén platsmark.
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Flygbild 6ver Slakthusomrddet. Numrerade hus som ingar i
transaktionen framgar.
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Utdrag ur strukturskiss over Slakthusomradet enligt antaget
program. Kvartersbeteckningar for markanvisningar, option pd
markanvisningar eller byggnad som avses bevaras framgdr
genom samldsning med bilaga 4 tomtrdittsforteckning. Rod-
markerad kvartersbeteckning ingar i ndgot av avtalen. (Kvar-
tersbeteckning i ny struktur anges med forsta bokstaven i
vdderstreck atfoljd av aktuell bokstav for aktuellt kvarter.)

Ekonomi

Virdeoverforing infor tomtrdttsuppldtelse

Fastighetskontoret forvaltar sedan mer 4n hundra ar merparten av
byggnaderna som omfattas av transaktionen. Dessa dr uthyrda till
ca hundra hyresgéster. Fastighetskontorets priméra uppdrag dr att
forvalta de fastigheter som staden langsiktigt ska inneha. Da tran-
saktionen foreslas ske under 2019 och befintlig anvdndning dr in-
dustri, foreslas marken upplétas med tomtritt for befintlig an-
vindning. | samband med antagande av ny detaljplan forhandlas
tomtrattsavgidlden om med hansyn till den nya planens innehall.

Tomtréttsupplatelse forutsitter att exploateringsnimnden som har
delegation pd att upplata tomtrétt har radigheten 6ver fastigheter
och byggnader. De byggnader och fastigheter som omfattas av
transaktionen behdver darfor forst dverforas fran fastighetsndmn-
den till exploateringsnamnden, se bilaga 3.
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Den foreslagna 6verforingen till exploateringsndmnden innebér
att fastighetsnamndens driftnetto minskar med 70,1 mnkr per ar.
Det avser genomsnittligt justerat driftnetto baserat pa utfallet
under den senaste femarsperioden. Fastighetskontoret har sedan
2010 da kommunfullméktige godkdnde Vision Soderstaden 2030
paborjat arbetet med forberedelser infor exploateringen av omréa-
det. Den foreslagna dverforingen innebir en stor negativ paver-
kan pa fastighetskontorets mojlighet att nd det av kommunfull-
méktige arliga uppsatta intaktskravet pa fastighetsnimnden.
Fastighetskontoret forutsitter att det arliga intéktskravet sénks
med 70,1 mnkr per ar.

I det fastighetsbestdnd 1 Slakthusomrédet som dérefter aterstar i
fastighetsndmndens forvaltning, ocksd omfattande ca 100 hyres-
géster, ingar inga byggnader som pa sikt ska bevaras. Dértill for-
valtar fastighetsndmnden redan idag pé& uppdrag av exploaterings-
nidmnden ett omfattande fastighetsbestand i Slakthusomradet som
avses rivas for att ge plats for nya kvartersbildningar.

Kontoren foreslar darfor till underldttande av samordning och
projektframdrift och ekonomisk hantering internt 1 staden att
samtliga fastighetsndmndens forvaltningsobjekt 1 Slakthusom-
radet pa tilltradesdagen enligt aktieoverlatelseavtalet fors dver till
exploateringsndmnden. Detta sker till ett bokfort virde av

329 679 830 kr per 2018-12-31, se bilaga 3.

Marknadsvirdering av befintliga byggnader

De byggnader som omfattas av avtalen har marknadsvirderats 1
befintlig anvindning av tva oberoende vérderingsfirmor enligt de
forutsittningar som lades fast 1 avsiktsforklaringen. En forutsatt-
ning for den exklusiva forhandlingen med Bolaget har varit att
den hogsta av de bdda vérderingarna (per byggnad) skulle gélla
som underliggande fastighetsvirde. Om skillnaden mellan vér-
deringarna overstigit 15% har en ny vérdering utforts vilket har
skett 1 ett par fall. Virdet pa byggnaderna har dérefter konsekvent
faststéllts som det hogsta av de tva virderingar som ligger
ndrmast varandra.

Efter den due diligence (genomlysning av byggnadernas juridiska
och tekniska status) som Bolaget genomfort framkom ett antal
oklarheter avseende eftersatt underhall samt hogre drift- och
underhéllskostnader jimfort med vad som antagits 1 vérde-
ringarna. | det 6verenskomna priset har justering gjorts for detta.
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Bolaget tar vid tilltradet Over ansvar for hyresavtal i befintliga
byggnader och ndodvindiga evakueringar for den forestaende
stadsomvandlingen. Byggnaderna omfattar idag totalt drygt 100
hyresavtal. Bolaget gavs 1 avsiktsforklaringen en mgjlighet till
viss kompensation for extraordinira evakueringskostnader. Det
Overenskomna priset har justerats med hénsyn till detta.

Sammantaget foreslas nitton byggnader séljas for en sammanlagd
kopeskilling om 667 320 000 kr och fem byggnader inom Kyl-
huset 15 for 380 555 000 kr. Se tabell nedan.

Hus Namn Nuv. registerbeteckning |Ny reg. beteckningLagerbolag nr tkr

Hus 1 |Borshuset Johanneshov 1:1 Kylhuset 23 17 929 52 750
Hus 6 Sandhagen 2 Sandhagen 2 17 930 55 700
Hus 7 |Hudboden Johanneshov 1:1 Sandhagen 12 17 931 4 600
Hus 8 |Tarmrenseriet Johanneshov 1:1 Sandhagen 13 17 932 19 000
Hus 13 |Maskinhallen Johanneshov 1:1 Kylhuset 26 17 933 274 800
Hus 14 Johanneshov 1:1 -

Hus 15 |Kylhus et/F 6rbindels ehalleny) ohanneshov 1:1 -

Hus 24 |S lakthus svin Johanneshov 1:1 -

Hus 25 |S lakthus smaboskap Johanneshov 1:1 -

Hus 26 |S lakthus storboskap Johanneshov 1:1 "

Hus 33 Johanneshov 1:1 - 41 500
Hus 16 Johanneshov 1:1 Sandhagen 14 17 934 13 000
Hus 22 |Lagerhuset Styckmédsteren 3 Styckmastaren 3 17 935 22 000
Hus 32 |C harkuterifabriken Kylhuset 4 Kylhuset 4 17 936 18 000
Hus 39 |P ortvakten Johanneshov 1:1 Kylhuset 24 17 937 6 000
Hus 40 |S tall for smaboskap Johanneshov 1:1 Kylhuset 25 17 938 41 000
Hus 41 |Stall for stor-bos kap Kylhuset 22 Kylhuset 22 17 939 38 000
Hus 48 |[Marknads hall smaboskap |Kylhuset 16 Kylhuset 16 17 940 41 400
Hus 49 |Marknads hall storboskap |Kylhuset16 Kylhuset 27 17 941 39 570
SUMMA 667 320
Hus 45, 46, 47, 52, 54 [Kylhuset 15 [Kylhuset 15 | Holding 3 AB | 380 555
S UMMA 1047 875

Tabell 6verenskomna marknadsvdrden per byggnad efter virde-
ring samt forsdljning till respektive lagerbolag, vissa fastighets-
beteckningar dr foremadl for fastighetsbildning och prelimindra.

Kopeskillingar for exploateringsndmndens fastigheter minus
bokforda virden i transaktionen enligt bilaga 3 genererar en
reavinst.

De markanvisningar Bolaget far for bostadsdndamél genom av-
talet ska till hdlften upplatas med dganderitt och hilften med
tomtratt.

Bolaget ska efter att ny detaljplan antagits och fastighetsbildning
skett forvarva mark for bostadsandamal upplaten med dganderatt

for 30.000 kr per ljus BTA (vardetidpunkt april 2017) och mark
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for kommersiella lokaler i bottenvaning for 11.500 kr per BTA
(vérdetidpunkt juni 2018).

Arendet avser behandlas av expertradet den 7 februari 2019 dnr
E2019-00041.

Byggnaderna har marknadsvirderats och siljs for industri- och i
tva fall kontorsdndamal, till marknadspris. Byggrétter och optio-
ner ar prissatta eller kommer att prisséttas marknadsmaéssigt.
Tomtréttsupplatelser sker med marknadsméssiga avgélder for
befintliga 4ndamal industri eller kontor. Vartefter nya detaljpla-
ner antas med dndrade &ndamal kommer avgélderna att omfor-
handlas p4 marknadsmassiga villkor i sérskilda tilliggsavtal.
Avtalen vilar sdledes pd marknadsmaéssiga principer 1 alla delar.
Det sammanlagda vérdet for staden av kdpeskillingar och nyupp-
latna tomtrétter ar cirka 3,6 mdr kr.

Den foreslagna forsiljningen kommer ge ett positivt bidrag till
och forbéttra projektets ekonomi jamfort med inriktningsbeslutet.

Atgérder néadvéndiga for transaktionens fullféljande
Kommunfullméktige beslutade samtidigt med beslut om tertial-
uppfoljning 2 2018 ge kommunstyrelsen delegation att forvirva
nddvindigt antal lagerbolag for att mojliggdra transaktionen.
Bolaget 6nskemal ar ett aktiebolag per byggnad varvid lagerbo-
lagen blir tretton till antalet.

Exploateringskontoret har ansokt om fastighetsbildning for ett
antal nya fastigheter kring de byggnader som behdver avskiljas
frén bl a stamfastigheten Johanneshov 1:1 for att mdjliggora
transaktionen. Beslut om fastighetsbildning planeras 1 néra an-
slutning till tilltradestidpunkten enligt aktiedverlatelseavtalet.

Exploateringsndmnden ansvarar sedan for att silja de av transak-
tionen omfattade byggnaderna till de av kommunstyrelsen dgda
bolagen och i samband ddrmed upplata marken med tomtrétt.

Tomtréttsavtal mellan exploateringsndmnden och respektive
lagerbolag tecknas efter att kommunfullméktiges beslut har
vunnit laga kraft.

For att bolagsordningen i AB Runda Huset ska kunna dndras
sedan Bolaget forvérvat aktierna maste bestimmelsen 1 bolags-
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ordningen, paragraf 14, om att den inte fir dndras utan kommun-
fullméktiges godkdnnande, tas bort.

Tidplan

Overenskommelserna #r villkorade av godkiinnande i Kommun-
fullméktige senast 2019-06-30 som senare vinner laga kraft. Kan
arendet behandlas i kommunstyrelsen 10 april skulle det kunna
tas upp 1 Kommunfullmiktige 6 ma;j. Tilltrdde for Bolaget till
aktierna och darmed fastigheterna, vilket dr angeldget att det sker
snarast, skulle da preliminért kunna ske i juni 2019.

Organisation

Avtalen har forhandlats av en grupp med representanter fran
exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markut-
veckling AB som dgare till berorda fastigheter. I styrgruppen har
ingatt forvaltningscheferna for exploateringskontoret, fastighets-
kontoret, stadsbyggnadskontoret, vVD for Stadshus AB samt
representanter for stadsledningskontoret.

Exploateringskontorets, fastighetskontorets
och S:t Erik Markutvecklings forslag
Exploateringskontoret, fastighetskontoret och S:t Erik Markut-
veckling foreslar att nimnderna och styrelsen for sin del godkén-
ner avtalen, enligt bilaga 1 och 2, med Atrium Ljungberg AB
samt uppdrar — under forutsittning av Kommunfullmiktiges
godkdnnande - &t kontoren och bolaget att vidta de atgirder som
krévs for transaktionernas fullféljande.

Slut

Bilagor

1. Aktiedverlatelseavtal mellan Stockholms kommun genom
kommunstyrelsen respektive exploateringsndmnden och
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, sekretess
enligt 31 kap 16 § 1 st Offentlighets- och sekretesslag
(2009:400)

2. Aktiedverldtelseavtal m.m. mellan S:t Erik Markutveckling
AB och Stockholms kommun genom exploateringsndmnden
och Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB, sekretess
enligt 31 kap 16 § 1 st Offentlighets- och sekretesslag
(2009:400)

3. Virdeoverforing berdrda byggnader och fastigheter
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4. Tomtrittsforteckning
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