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Upplatelser av arrendeomraden inom
kajomraden i innerstaden till S:t Erik
Markutveckling AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner forslag till arrendeavtal med
S:t Erik Markutveckling AB med dotterbolag med en arlig
arrendeavgift om totalt ca 25,1 mnkr, och ger kontoret 1 uppdrag
att teckna avtal enligt forslag i utldtandet.

Sverker Henriksson
Bitr. Forvaltningschef

Daniel Roos
Avdelningschef

Sammanfattning

Efter uppdrag i KF budget 2020 har Stockholms Hamn AB
Overlatit ett antal byggnader som inte &r strategiskt viktiga for
hamnen till S:t Erik Markutveckling AB.

Markomréden for dessa byggnader ingar inte i det senaste
Markavtalet som reglerar hur Hamnen far disponera stadens mark
(KF 21-12-13). For att fullfolja Gverlatelsen mellan stadens bolag
behover déarfor nya arrendeavtal tecknas mellan
exploateringsndamnden och S:t Erik Markutveckling med
dotterbolag.

Kontoret och S:t Erik Markutveckling har tagit fram forslag till
nya arrendeavtal, totalt 17 avtal for 27 byggnader. Avtalen foljer i
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huvudsak sedvanliga principer for stadens anlédggningsarrenden,
bl.a. avstaende av besittningsskydd, med nagra undantag for
byggnader som &r kulturhistoriskt vardefulla eller av annan
anledning kan eller bor bevaras och som inte hindrar kommande
stadsutveckling.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden medverkar till
overlatelserna genom att traffa arrendeavtal enligt forslag 1 detta
utlatande.

Bakgrund

Hamnverksamheten i staden bedrivs av Stockholms Hamn AB,
nedan kallad Hamnen, med undantag for vissa fragor som enligt
lag aligger Stockholms kommun, dir exploateringsndmnden
svarar for myndighetsutdvning 1 hamnfragor. Staden ar
markédgare for hamnomraden och kajer och Hamnens nyttjande
av stadens mark har over tid reglerats i olika avtal, tillsammans
med fragor om drift och underhall mm av berérda anldggningar.

Nu gillande ”Avtal om nyttjande av mark for hamnverksamhet
mm” 16per fran 2022 t.o.m. 2031-12-31, efter beslut i
exploateringsndmnden 2021-06-17 §19 ("Markavtalet”).
Markavtalet, som ersatt tidigare avtal, omfattar mindre ytor 4n
tidigare och innebdr alltsa att Hamnen har frantritt delar av
tidigare hamnomraden.

I KF budget 2020 fanns 1 dgardirektiven till Stockholms

Hamn AB bland annat uppdrag om att utveckla bolagets
fastigheter och byggnader, att avyttra fastigheter som inte ar
strategiskt viktiga for staden, och att varda bolagets byggnader
som har kulturhistoriska viarden. Som en foljd av detta har
Stockholms Hamn AB och S:t Erik Markutveckling AB tecknat
avtal om forséljning av ett antal av Hamnens byggnader, som inte
bedomts strategiskt viktiga for hamnverksamheten. Byggnaderna
har forvirvats av S:t Erik Markutveckling AB eller dess
dotterbolag.

Det ér ett drygt tjugotal byggnader som berors, beldgna pé
Stadsgardskajen, Norr Malarstrand, Skeppsbron, Blasieholmen
och 1 Frihamnen. Ett antal av byggnaderna kan pé sikt bli aktuella
att riva for kommande exploatering och stadsutveckling, andra ar
kulturhistoriskt virdefulla byggnader eller har bedomts vérda att
bibehalla och utveckla for annat 4n hamnverksambhet.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Mark och Vérdering Dnr E2021-05138
Sida 3 (6)

Overlatelsen av byggnader forutsitter att exploateringsnimnden
medverkar genom att uppldta mark for dessa omraden genom
arrende till S:t Erik Markutveckling AB, dé det gillande
Markavtalet mellan Hamnen och exploateringsndmnden inte
omfattar mark for de byggnader som overlatits till S:t Erik
Markutveckling AB.

Kontoret redovisar i detta drende det samlade forslaget med alla
arrendeavtal som foljer av affaren mellan Hamnen och S:t Erik
Markutveckling, &ven om endast ett av de aktuella avtalen har en
arrendeavgift som overskrider beloppsgransen for kontorets
delegation att teckna arrendeavtal, om hdgst 5 mnkr per &r.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslot 2020-08-27 om inskridnkning av
dévarande Hamnavtal och arrendeupplételse inom
Ladugérdsgérdet 1:4.

Exploateringsndamnden beslot 2020-09-24 tillsammans med
trafikndmnden och styrelsen for Stockholms Hamn AB om
forlangning av hamnavtalen (korttidsavtal).
Exploateringsndmnden behandlade 2021-06-17 (§19)
tillsammans med trafikndmnden och styrelsen for Stockholms
Hamn AB ett drende om nya 10-driga avtal for
hamnverksamheten, bl.a. Markavtalet, vilka beslutades 1
Kommunfullméktige 2021-12-13.

Forslag till arrendeavtal
De byggnader som &r aktuella for upplatelse av arrenden &r
foljande:

Delomrdde Byggnad

Blasieholmen Tullhuset Blasieholmen

Skeppsbron Tullhus 1, Tullhus 2, Tullhus 3

Stadsgdrden Stora Tullhuset (Fotografiska)

Stadsgdrden Stadsgdrdsterminalen

Norr Mdlarstrand | Del av Stuvaren 1

Frihamnen HusA, B, BT,CA,E,F, H K N
Skjul C,R, ], S, X1, X2

Frihamnen Kommunalhuset

Frihamnen Magasin 1

Frihamnen Magasin 7

Frihamnen Banankompaniet




Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Mark och Vérdering Dnr E2021-05138
Sida 4 (6)

e .-;-— g 20 e B
Karta med omraden inom vilka de tilltdnkta
arrendeuppldtelserna dr beldgna

De har bedomts lampligt att fordela de 27 byggnaderna pa 16
arrendeupplatelser. Darutover upplats i separat avtal mark for
markparkering invid Magasin 1 i Frihamnen.

I bilaga 1 framgar arrendetid, avgift, yta och tillaten anvéndning
for varje objekt.

Den forsta arrendeperioden dr fem eller tio &r, i ndgot fall tva &r.
Arrendeavtalen ska 1 huvudsak folja kontorets sedvanliga
principer for anldggningsarrenden, vilket bland annat innebér att
det indirekta besittningsskyddet avtalas bort da staden vill
sakerstélla mojligheten till stadsutveckling. Arrenden ér i forsta
hand avsedda att vara tidsbegriansade upplételser och om mark
upplats utan avstdende av besittningsskydd forsdmras stadens
forutséttningar for stadsutveckling, genom att arrendatorer kan
komma att ha ritt till ekonomisk kompensation.

Huvuddelen av markomrédena upplats alltsd med arrende under
forutséttning att besittningsskyddet avstas. For ndgra av
arrendena foreslds dock att franga kontorets mall géllande villkor
om avstiende av besittningsskydd. Det avser dels kulturhistoriskt
vérdefulla byggnader, samt ndgra byggnader som har bedomts
virda att bibehalla och utveckla, och som inte bedoms komma i
konflikt med kommande stadsutveckling.

For Magasin 1 och Banankompaniet beldgna i Frihamnen, Stora

_ Tullhuset (Fotografiska Museet) pa Stadsgardskajen samt del av
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Stuvaren 1 pa Norr Mélarstrand foreslar kontoret att S:t Erik
Markutveckling AB kommer att erhalla s& kallat indirekt
besittningsskydd. Aven for Tullhusen p& Skeppsbron foreslas
indirekt besittningsskydd, under forutsittning att ny detaljplan
vinner laga kraft senast 2028-12-31.

Det indirekta besittningsskyddet innebér att staden som
fastighetsdgare vid uppsédgning av arrendet kan bli erséttnings-
skyldig for ekonomisk skada samtidigt som det ger arrendatorn
okade forutsittningar att genomfora stérre investeringar, och
ddrigenom bevara byggnaderna.

Gemensamt for de 17 upplételserna &r att de ska anses ha inletts
den 1 januari 2022 och att arrendeavgiften arligen ska rdknas om
med fordndringen av konsumentprisindex. Arrendatorn

ska utdver arrendeavgiften erligga mervérdesskatt (moms) med
vid varje tid gillande skattesats om sddan skattskyldighet
foreligger. Vidare ska arrendatorn betala fastighetsskatt for de
upplatna markomradena.

Avtalen avses tecknas med heldgda dotterbolag till S:t Erik
Markutveckling AB.

Ekonomiska konsekvenser

Kontoret bedomer att upplételserna ger ett dverskott till staden.
Den totala arrendeavgiften uppgér till avrundat 25,1 mnkr
12022 &rs prisniva.

Expertradet har behandlat drendet 2023-09-21.
(Dnr E2021-05521)

Kontorets sammanfattande bedomning

Den foreslagna fordndringen grundar sig i S:t Erik
Markutveckling AB:s och Stockholms Hamn AB:s avtal om
overlatelse av vissa byggnader som inte dr av strategisk vikt for
hamnverksamheten. Overlatelsen av byggnaderna har alltsa skett
mellan tva av kommunen heldgda bolag.

Det ar viktigt att byggnaderna inte dverlats vidare till extern part
utan att konsekvenserna for exploateringsndmndens verksamhet
ndrmare utretts. Da byggnaderna stannar inom koncernen
Stockholms Stadshus AB och dverlatelser i nésta steg kridver
stadens godkénnande ser kontoret ingen anledning att motsétta
sig Overlatelserna.
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Kontoret foreslar darfor att exploateringsnimnden medverkar till
overlatelserna genom att tréffa avtal enligt forslag.

Slut

Bilagor
1. Forteckning dver arrendeupplatelser till S:t Erik
Markutveckling AB med dotterbolag.
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