é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 868 95

Vaxel 08-508 276 00
gustaf.nord@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01402

Innerstaden och Stora projekt Sida 1 (23)
2022-09-23

Handlaggare Till

Gustaf Nord Exploateringsndmnden

08-508 868 95 2022-10-20

Markanvisning for hotell inom
fastigheterna Sodermalm 7:87 och Ormen
9 i Sodermalm till Centrum Anno 1647 AB
Reviderat inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden anvisar mark for hotell inom
fastigheten S6dermalm 7:87 till Centrum Anno 1647 AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar fastigheten Ormen 9 till
Centrum Anno 1647 AB och ger exploateringskontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utldtandet.

Exploateringsndamnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Hotell kv Ormen T-station Slussen upp till 2 miljoner
kronor (inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Peter Svird
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden markanvisade den 20 februari 2020 del av
Sodermalm 7:87 vid Slussen till Atrium Ljungberg AB. Se r6d
markering pa ortofoto nedan. Markanvisningen syftade till att ett
hotell med cirka 100 rum skulle uppféras som en padbyggnad pa
tunnelbanestation Slussen i enlighet med befintlig detaljplan.
Efter att Atrium Ljungberg AB utrett forutsdttningarna fattades
beslut om att 1&dmna tillbaka markanvisningen da projektet inte
bedomdes vara ekonomiskt genomforbart.

Den 16 december 2021 gav exploateringsndmnden kontoret 1
uppdrag att fortsétta utredningarna, i syfte att utse en ny
byggaktor, upp till 1 miljon kronor (inriktningsbeslut). Namnden
gav dven kontoret i uppdrag att utfora forberedande arbeten upp
till 15 miljoner kronor (delgenomforandebeslut). Dessa arbeten
utfors nu samordnat med Trafikforvaltningen, som samtidigt
bygger om tunnelbanestationen, i syfte att mdjliggora en framtida
forldngning av Mariagridnd ovanpa station Slussen.
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Del av Sédermalm 7:87 (hotellbyggrditten), avgrdnsad av rod
streckad linje, och Ormen 9 (Sjomanshemmet), avgrdansad av gul
streckad linje.

b 4

=

For att 6ka genomforbarheten i projektet foreslas
grannfastigheten Ormen 9 (Sjomanshemmet) ingé i
markanvisningen, se gul markering pa ortofoto ovan.
Sjomanshemmet dr en befintlig byggnad som dgs av staden och
som for ndrvarande nyttjas av projekt Slussen.
Markanviandningen pa fastigheten ar inte begrinsad i detaljplan
mer &n till att den ska vara anpassad till byggnadens
kulturmiljévarden. De tva objekten foreslds markanvisas i tva
separata avtal dér forsdljningen av Ormen 9 villkoras med att
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overenskommelse om exploatering for del av S6dermalm 7:87
genomfors.

Kontoret bedomer att mdjligheten for en byggaktor att genomfora
hotellprojektet dkar betydligt om fastigheten Ormen 9
markanvisas tillsammans med hotellbyggratten da detta medfor
flera synergieffekter. Tillskottet av Sjomanshemmet innebar
bland annat att det blir ldttare for byggaktoren att 2 till ett
tillrackligt stort hotell for att uppna en god driftsekonomi utan att
utnyttja hela byggrétten pa Sédermalm 7:87, nagot som sannolikt
inte 4r majligt da det innebér alltfor kostsamma och storande
ingrepp 1 tunnelbanan.

Kontoret har genomfort ett jimforelseforfarande infor
direktanvisning dér bade del av S6dermalm 7:87
(hotellbyggritten) och Ormen 9 (Sjomanshemmet) har ingétt.
Centrum Anno 1647 AB, nedan kallat bolaget, bedoms ha ldamnat
det sammantaget basta forslaget som har storst mojlighet att
genomforas och foreslds darfor tilldelas direktanvisning for bade
del av S6dermalm 7:87 och Ormen 9.

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva del av S6dermalm
7:87 for 25 000 kronor per ljus BTA (prisniva 2022-02-01).
Bolaget ska dven forvirva Ormen 9 for 110 miljoner kronor
(prisniva 2022-04-01). Kontoret bedomer att exploateringen ger
ett dverskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 119,0 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
93,4 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 232 procent. De totala
forsdljningsinkomsterna beréknas till 231,5 miljoner kronor.
Expertradet behandlade drendet 2022-10-13.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till markanvisningen

Hotellbyggratten

Redan nir Slussens nuvarande tunnelbanestation byggdes pa 60-
talet forbereddes den for att kunna kompletteras med en
pabyggnad for SL:s huvudkontor. Under 80-talet bedrevs
planarbete for en annan pdbyggnad med bland annat kontor och
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butiker. Ingen av dessa pabyggnader forverkligades. Pa 90-talet
planerades det for en pdbyggnad for bostader for
riksdagsledamoter som inte heller genomfordes. 1997 fick PEAB
en markanvisning for hotell och en detaljplan arbetades fram som
vann laga kraft 2003. PEAB genomforde aldrig projektet. Under
2020 tilldelades markanvisningen till Atrium Ljungberg AB.
Markanvisningen ldmnades tillbaka till staden under 2021
eftersom projektet inte beddmdes vara ekonomiskt genomforbart.

Sjomanshemmet

Redan pa 1640-talet uppfordes en byggnad pd Peter Myndes
Backe 3. Byggnaden har sedan byggts om i omgéngar. P4 1860-
talet byggdes en jarnvagstunnel under byggnaden. 1891 togs
byggnaden i bruk som sjomanshem efter en ombyggnad som
resulterade i det utseende som byggnaden har idag. Byggnaden
har en bruksarea pé cirka 1 200 kvm fordelat pa fem vaningsplan.

1964 slutade byggnaden att anvindas som sjomanshem och 1971
togs den istéllet Over av Stockholms stadsmuseum. Stadsmuseet
renoverade byggnaden 1974-1976. Numer huserar
exploateringskontorets projekt Slussen 1 Sjomanshemmet.

Fastigheten ar blaklassad i stadsmuseets kulturhistoriska
klassificering. Detta innebaér att fastigheten bedoms ha
synnerligen hdga kulturhistoriska virden. For sddan bebyggelse
tillimpas PBL (Plan- och bygglagen) 8:e kap, 13, 14 och 17 §§,
vilket innebir att bebyggelsen inte far forvanskas, att underhéllet
ska anpassas till omgivningens karaktir och byggnadens
kulturhistoriska vérden, att underhallet ska utforas sa att de
sdrskilda virdena bevaras, att dndringar ska utforas varsamt och
med hénsyn till byggnadens karaktdrsdrag samt med
tillvaratagande av byggnadens kulturhistoriska varden.

Detaljplan

Enligt detaljplanen ar aktuella delen av fastigheten S6dermalm
7:87 avsedd for hotellindamal. Enligt samma detaljplan &r
anvandningen av den redan bebyggda grannfastigheten Ormen 9
(Sjomanshemmet) inte specificerad mer 4n att anvdndningen ska
vara anpassad till byggnadens kulturvérden.

Sjomanshemmet omfattas dven av planbestammelsen q vilket
innebdr att byggnaden inte far rivas, att exteridren inte far
fordndras, att dtgérder inte far vidtas i1 interidren som innebér
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fordndring av stomme, ursprunglig planldsning eller fast
inredning. Vidare ska vard- och underhallsarbeten utforas pa ett
sadant sétt att det kulturhistoriska vérdet inte minskar.

Fastigheten Ormen 9 berors ocksé av planbestimmelserna t2, u
och ql. Planbestdmmelsen t2 innebar att marken ska vara
tillgénglig for befintlig f.d. jarnvégstunnel. Planbestimmelsen u
innebdr att marken ska vara tillganglig for underjordiska
ledningar (i jarnvégstunneln). Planbestimmelsen ql innebér att
jarnvagstunneln inte far byggas om eller pa annat sétt férvanskas.

Omradet idag

Omradet utgor i dag en otillgdnglig baksida som inte bidrar
positivt till stadsmiljon. Fordon med leveranser till bland annat
det befintliga hotellet pd grannfastigheten Ormen 2 maéste
antingen backa in eller backa ut pa Gotgatan.

Sjomanshemmet nyttjas idag av projekt Slussen och ska avyttras i
samband med att projektets behov av byggnaden upphor. Ytan
utanfor Sjomanshemmet kan upplevas som otrygg dé ingangen
ligger en halv trappa ned och da ytan ar sparsamt befolkad,
sarskilt efter kontorstid.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade 2021-12-16 § 33 inriktningsbeslut
for kvarteret Ormen vid Slussen dér exploateringskontoret gavs i
uppdrag att fortsdtta utredningar upp till 1 miljon kronor 1 syfte
att hitta en ny byggaktor.

Exploateringsndmnden fattade 2021-12-16 § 33 dven
delgenomforandebeslut for kvarteret Ormen dér
exploateringskontoret gavs 1 uppdrag att utfora forberedande
arbeten for exploatering omfattande utgifter om 15 miljoner
kronor. Arbetena syftar till att mojliggora en framtida forldngning
av Mariagrind och dirmed dven mojliggdra hotellbyggnaden.
Arbetena utfors under 2022 och 2023 samordnat med
Trafikforvaltningens ombyggnation av tunnelbanestation Slussen.

Exploateringsndmnden har 2020-02-20 §42 beslutat att

godkinna markanvisningsavtal for hotell inom fastigheten
Soédermalm 7:87 1 kvarteret Ormen vid Slussen pa S6dermalm
med Atrium Ljungberg AB, dnr E2020-00445. Avtalet tecknades
som en del i en storre uppgorelse med anledning av Nobel
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Centers lokalisering vid Slussen. Under slutet av 2021
aterlamnade Atrium Ljungberg AB markanvisningen till staden
med héinvisning till att projektet inte bedomdes vara ekonomiskt
genomforbart.

Utredningsbeslut for berdknade utredningsutgifter upp till 0,5
miljoner kronor anméldes till exploateringsndmnden 2020-06-11.

Detaljplan for markomradet Dp1998-00893-54 giller sedan 2003.
Detaljplanen &r delvis dndrad genom antagandet av detaljplanen
for Slussen, Dp 2005-08976-54, som bland annat innebér att
forutsittningar for angoring till hotellet via Katarinavégen tagits
bort.

Direktanvisning med jamforelseforfarande
Markanvisningsprocessen har bedrivits som ett
jamforelseforfarande 1 syfte att tilldela en direktanvisning.
Anledningen till detta dr att staden har mottagit ett flertal
intresseanmilningar och att platsens utmaningar kraver en
byggherre med sérskilda kvaliteter. Forfarandet beddms vara det
mest ldmpliga bland annat pa grund av att det mojliggdr ett hogt
fokus pa genomforbarhet. Forfarandet mojliggor dven ett stort
fokus pa arkitektur, vilket beddms vara centralt da
markanvisningen avser en centralt beldgen plats med nérhet till
ett flertal kulturhistoriskt vardefulla byggnader.

Det har varit fritt upp till intressenten att avgora om denne utdver
hotellbyggritten dven vill inkludera Sjdmanshemmet 1 sitt
forslag. Ett villkor for att Sjomanshemmet ska bli aktuellt for
markanvisning har dock varit att byggaktoren 1 sitt forslag visar
pa tydliga synergieffekter som foljer av den kombinerade
markanvisningen. Forslag som enbart inkluderar Sjomanshemmet
har inte tillatits.

En fOrutséttning for jaimforelseforfarandet har varit ett fast pris
for hotellbyggritten pa 25 000 kronor/kvadratmeter bruttoarea
(BTA) och ett fast pris pa 110 miljoner kronor for Ormen 9
(Sjomanshemmet).

Jamforelseforfarandet har utforts 1 tva steg. Under steg 1 var
fokus pa byggaktoren, dennes projektidé och dess tekniska och
ekonomiska genomforbarhet. Under steg 2 var fokus pa
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arkitektur och en mer utvecklad beskrivning av projektets
genomforbarhet.

Ett flertal byggaktorer har tidigare uppvisat intresse for
hotellbyggritten. Samtliga av dessa byggaktorer har bjudits in att
delta 1 jamforelseforfarandet. Inbjudan har dven gétt ut till de
storre aktdrerna inom hotellsegmentet pd marknaden. Processen
har varit Oppen for samtliga intresserade att delta i och flera
deltagare har anmalt intresse for att delta efter det att inbjudan
gick ut.

Sammanlagt nio byggaktorer valde att limna in forslag i steg 1 av
jamforelseforfarandet:

e Areim AB

e Centrum Anno 1647 AB

e SSEA AB i samarbete med Wingardhs arkitekter
e SSEA AB i samarbete med OKK+ arkitekter

e Index Residence AB

¢ Nordika Fastigheter AB

e Stureplansgruppen AB

e Winn Hotel Group AB

¢ 3E Property

Av dessa valdes foljande fyra forslag ut till att utvecklas 1 steg 2:

e Centrum Anno 1647 AB

e SSEA AB i samarbete med OKK+ arkitekter
e Winn Hotel Group AB

e 3E Property

Foreslagen byggaktor — Centrum Anno 1647 AB
Kontorets bedomning &r att Centrum Anno 1647 AB har ldmnat
det sammantaget bista och mest genomforbara forslaget for
platsen och att bolaget déarfor bor tilldelas markanvisning for del
av Sodermalm 7:87 och Ormen 9.

Centrum-koncernen ér en familjedgd fastighetskoncern med
fastigheter 1 Linkoping och Stockholm. Centrum Anno 1647 AB
har tomtrétt pd grannfastigheten till Sjomanshemmet (Ormen 2)
dér Hotell Frantz (tidigare Hotell Anno 1647) bedriver
verksamhet. Agandet i Centrum-koncernen ir uppdelat i flera
konstellationer med olika dgarbolag i toppen. Tillsammans har
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Centrum-koncernen bostads- och lokalytor pa 120 000
kvadratmeter och ett totalt fastighetsvarde om ca 4 miljarder
kronor.

Bolagen inom Centrum-koncernen édger tillsammans bland annat
fem hotellfastigheter. En av dessa ar ett nybyggnadsprojekt i
LinkOping dir ett av koncernens bolag byggt ett hotell med 174
rum fordelat pa ca 7 000 kvadratmeter. De 6vriga fyra hotellen
har totalrenoverats av koncernen under de senaste tio dren.

Centrum Anno 1647 AB inkom med en ansdkan om
markanvisning for hotellbyggritten under 2018. Bolaget har dven
vid ett flertal tillfillen uppvisat intresse for Sjomanshemmet.

Bolaget avser finansiera 50-60 % av projektet med banklan.
Resterande del avses tillskjutas av d4garna. Bolagen Centria
Holding 100 AB och Centria 40 AB foreslas som garanter for
finansieringen av projektet. Centria Holding 100 AB ingér idag
inte 1 samma koncern som Centrum Anno 1647 AB men avser
kopa en del av bolaget. Centria 40 AB dr moderbolag till
Centrum Anno 1647 AB.

Sammantaget bedoms den finansiella genomforandeformégan
hos bolagen i1 Centrum-koncernen vara tillracklig.

Kontroll har gjorts av bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation och byggaktorens genomforandekraft har bedomts.

Bolaget har inte erhéllit ndgra markanvisningar fran Stockholm
stad tidigare.

Markanvisning

Forslaget

Centrum Anno 1647 AB har ldmnat in ett forslag som visar pa en
mycket god forstaelse for platsens utmaningar. Forslaget bygger
pa att deras befintliga hotell pa grannfastigheten (Hotell Franz
med 48 rum) utokar sin verksambhet till att bade omfatta
Sjomanshemmet (20 rum) och den nya hotellbyggritten (ca 100
rum). Samtliga tre hotellbyggnader byggs ihop vilket mojliggdr
samnyttjande av t.ex. lobby, gym och matsal.
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Del av Sédermalm 7:87 (hotellbyggriitten), avgréi;;;ad av rod
streckad linje, och Ormen 9 (Sjomanshemmet), avgrdnsad av gul
streckad linje och Ormen 2, avgrdinsad av gron streckad linje.

Bolaget dr oppet fOr att inte utnyttja hela byggritten om forslaget
innebdr alltfor storande och kostsamma ingrepp i tunnelbanan.
Eftersom bolaget dven har tomtrétt pa grannfastigheten har de en
storre mojlighet an ovriga forslagsldmnare att fa god
driftsekonomi i hotellet trots att inte hela byggratten nyttjas.

Faktumet att inte hela byggritten utnyttjas bedoms inte paverka
projektets netto negativt for stadens del. Detta eftersom stadens
storsta utgift 1 projektet utgdrs av kompensation till byggaktoren
for ovanligt hoga byggkostnader. Dessa ovanligt hoga
byggkostnader dr framst kopplade till att byggrétten &r beldgen
ovanpa en befintlig tunnelbanestation och att det 4r kostsamt att
forstarka grundliggning och stomme pa en sadan plats. I takt med
att utnyttjandet av byggritten minskar reduceras ocksé dessa
kostnader, vilket i sin tur minskar stadens utgifter i projektet.

Ut mot Rysstorget, med utsikt 6ver Gamla Stan, foreslas en
terrass som nyttjas som uteservering for restaurangen direkt
ovanpd tunnelbanans biljetthall. Mot Mariagrind foreslas en
bakficka till restaurangen. Bolaget foreslar dven en trappa fran
Rysstorget upp till terrassen. Denna trappa skulle innebira att de
fonster som ar beldgna pa den dstra delen av plan ett pa
Sjomanshemmet, som under &rtionden varit forbyggda av
biljetthallen, ater skulle fora in dagsljus i byggnaden. Forslaget
med trappan till terrassen bygger pa att Trafikforvaltningens
soprum kan omlokaliseras.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Vasterort, Dnr E2022-01402
Innerstaden och Stora projekt Sida 10 (23)

Sjomanshemmets entré foreslas bli huvudentré for bade det nya
hotellet, Sjdomanshemmet och hotellet pa grannfastigheten Ormen
2. En del av Sjomanshemmets bottenplan foreslas anvindas som
lobby. De storre rummen i Sjdmanshemmet foreslas utnyttjas
som konferensrum och de mindre som hotellrum.

Bolaget vill aktivera Sjomanshemmets bottenvéning pd samma

sdtt som de gjort med Hotell Frantz med uteservering mot Peter
Myndes Backe. Detta for att 6ka attraktiviteten och tryggheten i
omradet.

Forslaget innebir att den nya hotellbyggnaden fér en putsad fasad
i en varm, ljus kuldr med inslag av rott tegel. Den arkitektoniska
idén 1 forslaget bygger pd att den nya hotellbyggnaden
harmoniserar med Sjomanshemmet och hotellet i
grannfastigheten Ormen 2. Centrum Anno 1647:s forslag
forordas av stadsbyggnadskontoret och bedoms vara det forslag
som 1 storst utstrdckning foljer detaljplanens bestimmelser och
ddarmed har storst mojlighet att beviljas bygglov.

Centrum Anno 1647 avser uppfora byggnaden 1 en
lattviktskonstruktion i tréd i1 syfte att minimera behovet av
storande intrdng i tunnelbanan i form av grundforstarkning.

Bolaget har visat pa tydliga synergieffekter fran inkluderandet av
Sjomanshemmet 1 sitt forslag. Tack vare Sjomanshemmet kan
bolaget fa till stdnd ett ekonomiskt barkraftigt hotell &ven om inte
hela byggritten kan nyttjas. Sjdmanshemmet mojliggor dven att
de tre hotellbyggnaderna (hotellbyggritten, Sjdomanshemmet och
Hotell Franz) kan byggas samman till en enhet dir ytor kan
samordnas, t.ex. matsal, lobby, gym, personalytor. Aven
leveranser till de tre byggnaderna kommer att kunna samordnas.
Detta bedoms utgdra en fordel dd Mariagrand har en begridnsad
kapacitet.

Bolaget foresldr en varsam renovering av Sjdmanshemmet i linje
med detaljplanens bestimmelser. Bolaget bedoms vara sirskilt
lampade for detta till f61jd av deras erfarenhet av att restaurera
byggnaden pé grannfastigheten Ormen 2 och andra
kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Bolaget har anlitat en
antikvarie som deltagit i att upprétta forslaget.

Bolaget ér en langsiktig fastighetségare av hotellfastigheter och
avser utveckla hotellbyggritten och Sjomanshemmet for
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hotelloperatoren som idag driver Hotell Franz pé
grannfastigheten Ormen 2.

Forslaget kommer att innebéra att nya arbetsplatser skapas.
Forslaget 1 sin helhet redovisas 1 bilaga 2.

Markanvisningarna sker enligt de principer som
kommunfullmiktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningarna géller under tva ar frdn ndmndens beslut.
Béda markanvisningarna avser forséljning.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utlatande.

Expertradet behandlade drendet 2022-10-13 (dnr E2022-00605).

Markanvisningsavtal for hotellbyggratten
Markanvisningsavtalet for byggrétten innehaller i stort samma
villkor som det markanvisningsavtal som tecknades med Atrium
Ljungberg. Den storsta skillnaden &r att de arbeten som staden nu
utfor for att mojliggora Mariagriands framtida forlangning utgar
fran bolagets dtaganden.

Markanvisningsavtalet klargor att ett utredningsavtal ska ingas
mellan staden, bolaget och Trafikforvaltningen som reglerar
kostnads- och ansvarsfordelning samt tidplan for utredningsfasen
som syftar till att klargora om forutsittningar finns for
genomforande av hotellet. I det fall hotellet efter utredningsfasen
beddms vara genomforbart ska ett genomforandeavtal ingas
mellan staden och Trafikforvaltningen. Genomforandeavtalet ska
reglera genomforandet av projektet. Staden kommer att
tillforbinda bolaget att iaktaga bestimmelserna i
genomforandesavtalet genom framtida dverenskommelse om
exploatering med bolaget.

Markanvisningsavtalet klargdr dven att genomforandet av hotellet
ska samordnas med stadens ombyggnad av Slussen.
Trafikforvaltningen ska erhalla servitut for tunnelbanan med
tillhérande anordningar. Stadens respektive ledningsidgares ratt
att behélla sina ledningar i den gamla jérnvigstunneln ska sékras
genom servitut, ledningsrétt eller genom tredimensionell
fastighetsbildning.
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En tvddimensionell fastighet avses bildas for den nya
hotellbyggnaden vilken kommer att urholkas av tredimensionellt
utrymme tillhérande handelsplatsen i projekt Slussen.

En del av omradet (Mariagrands framtida forlangning) ska enligt
z-markering pé detaljplanen vara tillgdnglig for allméan
fordonstrafik. Markanvisningsavtalet klargor att staden ska
erhdlla servitut for andamalet, inklusive belysning. Staden har
utfort forberedande arbeten for att mojliggora denna forlangning
av Mariagriand (z-omradet). Bolaget anldgger och fardigstiller
omradet och ansvarar for framtida drift, underhall och f6rnyelse
av underbyggnaden eller konstruktionen som bar upp
trafikomrédet, upp till och med titskikt och skyddsbetong. Staden
ansvarar for framtida drift, underhall och fornyelse av
ovanforliggande barlager och ytskikt.

Markanvisningsavtalet klargor dven att staden och bolaget ska
verka for att en tillgénglig och synlig entré till hotellet kan
tillskapas fran Katarinavégen eller Ryssgéarden.

Taket till tunnelbanans biljetthall anvinds idag for byggbodar
tillhorande Slussen-projektet. Markanvisningsavtalet klargor att
dessa ska vara kvar sé linge det dr mojligt och sd lange projekt
Slussens behov av bodarna bestar.

Bolaget ska folja stadens hallbarhetskrav inom ramen for de
forutsattningar som ges av géllande detaljplan och stadens
genomforande av nya Slussen. Det innebar exempelvis att det
inte finns krav att ordna bilparkering.

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som
uppstar for att parterna ska kunna triffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal. Staden stir dock for
kostnaderna for egen personal pa exploateringskontoret och for
projektering av anldggningar som staden ska bygga.

I de fall staden bedomer att det inom fastigheten kan antas
forekomma fororeningar som kan medfora skada for ménniskors
hélsa eller miljon bestdller, utfor och bekostar staden egna
provtagningar och utredningar for att klarligga och bedéma
behovet av efterbehandlingsétgérder inom den blivande
kvartersmarken. Staden tar vid behov fram en handlingsplan for
den fortsatta hanteringen och de efterbehandlingsétgiarder som
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kréavs for att marken ska kunna anvéndas enligt &ndamaélet i
detaljplan. Staden bekostar eventuella arkeologiska utredningar
och atgéarder inom omrédet.

Bolaget ska ansvara for och bekosta projektering samt
genomforande av samtliga bygg- och anldggningsatgirder inom
den blivande kvartersmarken, inklusive det omrade som ar
markerat med z i detaljplan.

Staden ska till bolaget med dganderitt Gverlata den blivande
kvartersmarken for hotell. Parterna ska traffa verenskommelse
om exploatering nér parterna tillsammans anser att en sddan kan
triaffas, dock senast 2024-10-20.

Kopeskillingen ska baseras pé faktisk utnyttjningsbar bruttoarea
enligt detaljplan och &r bestdmd till 25 000 kr/m? BTA 1 prislidge
2022-02-01. Beloppet ska regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av fordandringen av MSCI Svenskt
Fastighetsindex, Vérdeforidndring, Hotell Stockholms stad,
framtaget av MSCI Norden AB (MSCI).

Parterna dr ense om att kopeskillingen forutsatter att omrddet kan
bebyggas med for Stockholms innerstad normala
grundldggningsforhallanden, samt att en entré fran Katarinavigen
eller Ryssgéarden och koppling under Mariagrind kan ordnas.
Vidare ér den bestimd utan hédnsyn till att byggnation ska ske
ovan trafikerad tunnelbanestation, intill tidigare bensinmack, pa
befintlig konstruktion.

Med anledning av detta ska staden och bolaget i kommande
overenskommelse om exploatering med markf{orséljning
overenskomma om att kdpeskillingen ska justeras for paverkan
pa markpriset med anledning av merkostnader som ar relaterade
till omhéndertagandet av detta. Som underlag for
overenskommelsen ska bolaget ta fram en systemhandling och
kalkyl for jimforelse med normala grundldggningsforhéllanden i
Stockholms innerstad samt identifiering av dvriga ovanstdende
extraordinéra kostnader.

Centria Holding 100 AB och Centria 40 AB atar sig gentemot
staden att solidariskt med Centrum Anno 1647 AB ansvara for
fullgérandet av samtliga dtaganden och forpliktelser enligt

markanvisningsavtalet och enligt sddan dverenskommelse om
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exploatering som staden och bolaget kan komma att inga for
omradet.

Markanvisningsavtal for Sjomanshemmet
Markanvisningsavtalet for Ormen 9 (Sjomanshemmet) dr kopplat
till markanvisningsavtalet for hotellbyggritten sétillvida att det
klargors att overlatelse av Ormen 9 (Sjomanshemmet) forutsétter
att bolaget dven ingdr dverenskommelse om exploatering for
hotellbyggritten.

Markanvisningen syftar till att bolaget och staden tillsammans
ska undersoka mojligheterna att, samordnat med arbetet med
hotellbyggritten, genomfora en ombyggnad av Sjdomanshemmet
enligt bolagets forslag i jamforelseforfarande infor
direktanvisning under 2022 och teckna kdpeavtal for fastigheten
Ormen 9.

Region Stockholm ska erhalla servitut for tunnelbanan med
tillhdrande anordningar. Stadens respektive ledningsédgares ritt
att behalla sina ledningar i den gamla jarnvigstunneln ska sékras
genom servitut, ledningsrétt eller genom tredimensionell
fastighetsbildning.

Markanvisningsavtalet klargor att forsédljning och tilltrade till
fastigheten inte ska ske forrdn stadens behov av lokalerna i
Sjomanshemmet for projekt Slussen har upphort.

Bolaget deltar i1 det utrednings- och projekteringsarbete som
behdvs for att parterna ska kunna tréffa kopeavtal, och ska efter
samrad med staden tillsdtta nodvéndiga resurser.

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som
behovs for att parterna ska kunna triffa kopeavtal. Staden star
dock for kostnaderna for egen personal pd exploateringskontoret
och for projektering av anldggningar som staden ska bygga.

Staden ska till bolaget med dganderitt overlata fastigheten.
Parterna ska traffa kopeavtal nir parterna tillsammans anser att
ett sadant kan traffas, dock senast 2024-10-20.

Kopeskillingen ér bestamd till 110 000 000 kr i prisldge 2022-04-
01. Beloppet ska regleras — upp eller ner — fram till
tilltradestidpunkten med 100% av fordandringen av MSCI Svenskt
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Fastighetsindex, Virdefordndring, Kontor Stockholms innerstad
utom CBD, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI).

Centria Holding 100 AB och Centria 40 AB étar sig gentemot
staden att solidariskt med Centrum Anno 1647 AB ansvara {or
fullgérandet av samtliga ataganden och forpliktelser enligt
markanvisningsavtalet och enligt sdédan dverenskommelse om
exploatering som staden och bolaget kan komma att inga for
omrédet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvirva den aktuella delen
av Sodermalm 7:87 for 25 000 kronor per BTA. Bolaget ska dven
forvirva fastigheten Ormen 9 (Sjomanshemmet) f6r 110 miljoner
kronor.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid reviderat inriktningsbeslut 1 detta tidiga skede)
positivt nettonuvdrde om 119 miljoner kronor motsvarande 2 095
tusen kronor/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att 6verlatas genom forsiljning.
Exploateringsgraden uppgar till 3,54.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
93,4 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2021, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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frimst kompensation pa markvirdet for hoga byggkostnader men
aven stadens forberedande arbeten med att mojliggora en
framtida forléngning av Mariagrénd.

Projektet har inga investeringsinkomster. Forséljningsinkomster
som avser Sodermalm 7:87 och Ormen 9 berdknas till

231,5 miljoner kronor och reavinsten beridknas uppga till

152,9 miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 1,5 miljoner kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 232 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

93,4 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till 0 kronor 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1| -9,2 -591-759| -1,9 -0,3 -93.,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -9,2 59| -759 | -1,9 -0,3 -93,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0|231,5 0,0 0,0 2315

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internréanta 0,0 -0,1 -0,1 -0,1| -0,1| max-0,1
Avskrivningar 0,0l -04| -04 -0,4| -0,4| max-04 ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 152,9 0,0 0,0 0,0 totalt
152,9

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa resultatpaverkan 0,0 -04|1525 04| -04
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 -0,1 -0,1| -0,1| mellan-0,1
Driftskostnader TRN+SDN ’ ’ ’ ’ ’ och -0,1
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafikndimnden och-0,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -0,1 -0,1| -0,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,1 miljoner kronor.
Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 152,9 miljoner
kronor.

Driftkostnader for Trafikndmnden med anledning av Mariagréands
forlangning avser tillkommande skotsel av en vandplan och ca 30
meter gangvag.

Ekonomiska osakerheter

En fOrutséttning for att projektet ska kunna leverera ett
ekonomiskt dverskott dr att byggaktoren formar att hantera
grundldggningen for pdbyggnaden pé tunnelbanestationen pi ett
kostnadseffektivt sétt. Den storsta risken 1 projektet ar att
kostnaderna for grundforstérkning inne i tunnelbanan blir sa stora
att stadens kompensation till byggaktoren for hoga
byggkostnader blir sa stor att projektet inte blir ekonomiskt
genomforbart.
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Ovriga ekonomiska osdkerheter pa kostnadssidan av mindre
dignitet &r kopplade till eventuell forekomst av markféroreningar
pa den yta i slutet av Mariagrind som har anvints for
uppstillning av fordon. Det blir troligen dven aktuellt med
arkeologisk undersokning av de befintliga byggnadsresterna som
en fortsdttning pa tidigare dokumentation av husrester i kvarteret
Ormen och Ormsaltaren med anledning av projekt Slussen.

Kaénslighetsanalyser har genomforts och kontoret bedomer att
projektet ska kunna ge ett overskott till staden.

Slutsats-ekonomi

Sammanfattningsvis ér projektets ekonomi forknippad med
betydande osékerheter betriffande markvardet efter avdrag for de
extraordinira kostnaderna kopplat till pdbyggnad pa tunnelbanan,
dven om dessa osdkerheter har reducerats.

Dessa osédkerheter bedoms ha reducerats sa langt det r mojligt
genom att:

1. Staden utfort forberedande arbeten for Mariagrands
framtida forlangning,

2. Ormen 9 (Sjomanshemmet) inkluderats 1
markanvisningen, vilket ger mer yta och storre
mojligheter for en byggherre att fa ekonomi i
hotellafféaren,

3. En byggaktor har foreslagits som har fordel av att
disponera Over tre intilliggande fastigheter vilket medfor
skalfordelar. Detta medfor att byggaktoren sannolikt inte
behover utnyttja hela byggritten for att kunna genomfora
projektet.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Arbetsplatser och lokaler

Projektet bidrar till stadens mél avseende byggande 1
goda befintliga kollektivtrafikldgen, anvindande av den
centrala stadens attraktionskraft och utgor en
véirdeskapande komplettering.
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Det nya hotellet kommer att utgora arbetsplats
for ett antal personer.

Milj&

Miljokonsekvenser utreddes 1 samband med framtagande av
detaljplanen och finns redovisade i planbeskrivningen. De rorde
den visuella miljon, risker kopplade till den borttagna
bensinstationen, anpassning av byggnaden med hénsyn till buller
frén Katarinavégen och tunnelbanan samt luftkvalitet.

Den blivande byggaktoren ansvarar for anpassning av byggnaden
med anledning av detta.

Staden ska initiera en riskbedomning for eventuella
marksaneringsatgirder for den yta som har anvénts for parkering.
For ovrigt har marken legat oanvind sedan bygget av
tunnelbanan pa 60-talet. Inga 6vriga miljoutredningar ar aktuella.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet innebér inte att nagon befintlig gronyta tas i ansprak.

Branten mellan hotellet, Thor Modéns trappor och Klevgrand
utgor enligt detaljplanen “park™ och kommer att ses dver i syfte
att ta bort doda trdd och annat som utgor risk for ras eller att
falla ned. Branten utgor ingen vistelseyta. Trappan kommer att
aterstéllas till tidigare skick inom ramen for projekt Slussen.

Hallbarhetskrav
Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm™.

Blivande byggaktor ska forbinda sig att vid projektering och
byggande inom fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet
for "héllbar energianvdndning vid nyproduktion pé stadens mark”
med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms stads
miljoprogram 2020-2023.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer {or att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo.
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Den fortida investeringen i att mojliggora Mariagrands
forlangning sdkerstiller dven tillgédnglighet i omradet till dess
projektet realiserats. Den nya bebyggelsen nds med bil via
Mariagriand och parkeringsplats for rorelsehindrad kan ordnas i
anslutning. For god tillgénglighet inom byggnaderna ansvarar
fastighetségaren.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan for barn. I dag
utgdr omradet en rivningstomt med rester av gamla kallarvalv
och ir en farlig plats att leka pa. I och med att Mariagriand fér en
koppling via trappor till Katarinavigen och Thor Modéns trappor
forbéttras orienterbarheten for gdende inklusive barn.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstillt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jadmstédlldhetsanalys.

Jamstidlldhet &r ett relevant perspektiv eftersom markomradet inte
anvands aktivt i dag utan utgor ett tak pa en tunnelbanestation
och rester frin rivna hus. Nér hotellet ar klart kommer
Mariagrind att anvindas for gdende betydligt mer n i dag.

Trygghetsmétningen 2017 visar pa sma skillnader mellan konen
och att stadsdelen generellt upplevs som trygg. I Sodermalm é&r
andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga 1 sitt
bostadsomréde 3 % kvinnor och 4 % mén. Andel som mycket
ofta &r oroliga for att kvélls- eller nattetid ga hem ifran den
tunnelbanestation / pendeltagsstation / tvirbanestation som ligger
ndrmast dar de bor, for att de skulle kunna utséttas for brott av
nagot slag eller gor ej detta av oro for att utsittas for brott ar lagst
av alla stadsdelar, 5% for kvinnor och 4% for mén. Andel som i
stor utstrackning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 18 % kvinnor och 10 % maén.

Ett jimstélldhetsperspektiv fanns med tidigt i projekt Slussen
inom ramen for den stadslivsanalys som gjordes under
detaljplanearbetet. Bland annat konstaterades att
”Gangtrafikrdkningarna indikerar att kvinnor undviker Slussen
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nattetid, sérskilt BI& Bodarna for att istillet ga
ovanpa torgplanet.”
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Figur 1: Ur detaljplanens fordjupnings-PM Stadsliv 201 1.

Utformningen av Slussen syftar till att skapa trygga platser
dygnet runt. Hotellprojektet bidrar till att ytterligare befolka
platsen over dygnet och att en tidigare otrygg baksida blir en
upplyst och gen koppling mellan Katarinavigen och Gotgatan.
Inkluderandet av Sjomanshemmet bidrar ytterligare till detta
andamal.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning 1
samrdd med Stockholm Konst.

I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning i
kompletterande genomforandebeslut.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Stadens forstirkningsarbeten i syfte att mojliggora en framtida
forlangning av Mariagriand utfors for ndrvarande samordnat med
Trafikforvaltningens arbeten med biljetthallen.

Eftersom projektet genomfors inom ramen for géllande detaljplan
ar fortsatt tidplan huvudsakligen kopplad till byggaktorens
tidplan. Ambitionen &r att hotellet 6ppnar samtidigt som ovriga
Slussen. Projekt Slussens behov av byggbodar pa biljetthallens
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tak och utrymmen i Sjdmanshemmet behover beaktas och utredas
vidare.

Nar overenskommelse om exploatering med markoverlételse ska
triffas med byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas ske tidigast under 2023.

Risker och osakerheter

Genomforandetekniska osédkerheter for sjélva hotellet dr kopplade
till granssnitt med projekt Slussen, sdsom samordning med
entreprenad SN81 rorande byggvigar och etablering. Vidare
madste grinsdragning i tunnelbanestationen samt paverkan pa
handelsytorna i biljetthallen vara féremél for en
intresseavvagning.

De tekniska utredningar som hittills utforts pekar pa att den
befintliga konstruktionen kommer att kunna bira en pabyggnad
efter stabilisering, men byggandet pé en trafikerad
tunnelbanestation innebir dndd utmaningar.

En tidig risk har redan hanterats i och med att det finns en
géllande detaljplan for omradet. D& denna Gverklagades ar det
sannolikt att dven fortsatta beslut om hotellet kommer att
overklagas, vilket kan paverka projektets tidplan.

Kommunikation

Hotellprojektet kommer att bedrivas néra kopplat till projekt
Slussen som &r ett samarbetsprojekt mellan Trafikkontoret,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret.
Slussen-projektets styrgrupp, dar samtliga tekniska forvaltningar
och stadsledningskontoret dr representerade, informeras
fortlopande.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 S6dermalms stadsdelsndmnd.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att Centrum Anno 1647:s forslag ar det
sammantaget bédsta och det som har storst mojlighet att
genomforas sett till sdvél ekonomisk och teknisk genomforbarhet
som mojlighet att erhalla bygglov. Kontoret anser dven att
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inkluderandet av Sjomanshemmet (Ormen 9) i markanvisningen
ar motiverat baserat pa de synergieffekter detta innebar for
projektet i form av riskreducering, 6kad genomforbarhet och en
battre slutprodukt.

Det finns fortfarande en risk att projektet inte heller denna gang
ar mojligt att genomfora. Den stora risken ligger i att kostnaden
for grundforstarkning blir s& pass stor att projektet inte blir
genomforbart. Kontoret bedomer dock att projektet har storre
sannolikhet att kunna genomf6ras den hir gangen. Detta bland
annat till foljd av att Sjomanshemmet inkluderas i
markanvisningen. Aven faktumet att den foreslagna tagaren av
markanvisningen har tomtrétt pa grannfastigheten, med de
fordelar det innebir, och att den foreslagna byggaktoren ar 6ppen
for att inte nyttja hela byggritten dkar sannolikheten att projektet
kan genomforas.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
2. Inldmnat forslag
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