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Handlaggare: Bjorn Kohimark 2004-08-23
Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 263 48

bjorn.kohlmark @gfk.stockholm.se

Dnr: 04-413-2655 Till
Gatu och fastighetsndmnden

Forvarv av tomtratten till fastigheten Sodre Torn 1 pa Sodermalm

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnémnden godkéanner for sin del aktiedverl atel seavtal
innebérande forvarv av aktiernai Fastighets AB Runda Huset som in
nehar tomtrétten till fastigheten Sodre Torn 1.

2. Namnden understéller kommunfullmaktige beslutet for godkannande
senast den 30 december 2004.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Fastigheten Sodre Torn 1 inom Slussenomradet & upplaten med tomtratt till
Fastighets AB Runda Huset. Bolaget &gs av Birka Cruises AB som har sitt
kontor i byggnaden pa fastigheten. Birka Cruises AB kommer under varen
2005 att flytta till nya lokaler i Stadsgardshamnen. Byggnaden innehdller
forutom kontor om 875 kvm lokalarea &en bingolokal, lager m m om 737
kvm lokalarea. Tomtréttsavgalden uppgar till 18.200 kronor per &r till 2028.
Staden har erbjudits att forvarva tomtrétten.
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Bilaga 1:Fordlag till aktietverlatelseavtal
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Fordag till aktiedverltelseavtal har uppréttats varigenom ett av staden agt
bolag forvéarvar samtliga aktier i Fastighets AB Runda Huset f6r 30.100.000
kronor. Tilltrade skall ske senast den 30 december 2004. Avtalet &r villkorat
av att senast den 30 december 2004 kommunfullmaktige och styrelsen for
Birka Cruises AB har godkant avtalet samt att ett hyresavtal traffats med
BirkaCruises AB.

Anlaggningarna for trafik m m inom Slussenomradet ar i daligt skick. Riv-
ning av anléggningar och bebyggelse inom omradet maste ske innan en for-
nyelse kan kommattill stand. | samband harmed maste en uttagsskatt erlag-
gas vilken uppgér till 28 procent av skillnaden mellan tomtréttens vérde vid
rivningstillféllet och det bokférda vardet som &ar 5.950.000 kronor. Den tota
la kostnaden for forvarvet blir alltsd summan av kopeskillingen som erlaggs
nu och uttagsskatten.

Kontoret, som anser att det & fordelaktigt att nu forvarva den aktuella
byggnaden infor kommande arbeten, foredar att namnden beslutar godkan-
na dverlatelsen och understalla kommunfullmaktige beslutet for godkan-
nande.

UTLATANDE
Bakgrund

Birka Cruises AB har som innehavare av tomtrétten till fastigheten Sodre
Torn 1 vid Slussen kontaktat gatu och fastighetskontoret for diskussion om
Overlatelse av tomtrétten till staden. Bolaget har sitt kontor i byggnaden pa
fastigheten. Kontakten foranleddes av att Stockholms Hamn AB planerade
en tillbyggnad av Birkaterminalen i Stadsgardshamnen. Enligt 6verers-
kommelse med Stockholms Hamn AB skall Birka Cruises AB flytta Sitt
kontor till den nya byggnaden. Arbetena med tillbyggnaden pagar och be-
réknas vara klara runt den 1 mars 2005.

Forhandlingarna mellan Birka Cruises AB och kontoret syftade inlednings-
vistill att kommunen skulle férvarva byggnaden pa fastigheten och att
tomtréatten skulle dodas. Under senhdsten 2003 genomférde emellertid Bir-
ka en overlételse av tomtrétten till ett helagt dotterbolag och dnskade déref-
ter att staden skulle forvarva aktiernai dotterbolaget, vars tillgangar wgors
av den aktuella tomtrétten. De fortsatta Gverldggningarna har nu resulterat i
ett fordag till aktiedverlatelseavtal.

Fastigheten Sodre Torn 1 &r beldgen inom Slussenomradet. Byggnaden pa
fastigheten innehdller kontor om 875 kvm lokalarea (L OA) och bingolokal,
lager m m om 737 kvm LOA. Taxeringsvardet & 22.509.000 kr varav
markvérde 17.800.000 kr (taxeringsar 2004). Tomtrattsavgaden & 18.200
kronor per &r till den 1 juli 2028.
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Fordag till aktiedver|atelseavtal

Parterna har uppréttat forslag till aktiedverlatelseavtal, bilaga 1. Avtalet in-
nehdller i huvudsak foljande:

- Ett av staden &gt bolag forvarvar fran Birka Cruises AB samtliga aktier i
Fastighets AB Runda Huset for en kopeskilling om 30.100.000 kronor
som erlaggs kontant patilltradesdagen.

- Tilltr&desdag & den 30 december 2004 eller den tidigare dag varom par-
terna kan komma 6verens forutsatt att samtliga villkor i avtalet & upp-
fyllda.

- Avtdet & villkorat av att

a) kommunfullmaktige senast den 30 december 2004 godkanner avtalet
genom beslut som senare vinner lag kraft

b) hyresavtal tréffas mellan Fastighets AB Runda Huset och Birka Crou-
ses AB senast den 30 december 2004 med verkan fran och med tilltré
desdagen

c) styrelsen for Birka Cruises AB godkénner avtalet senast den 30 de-
cember 2004.

Avtalet innehdller i 6vrigt sedvanliga bestammelser avseende sdljarens g
rantier och &aganden, friskrivning avseende fel och brister i tomtrétten
mm.

Hyresavtalet med Birka Cruises AB enligt stycke b) ovan foéranleds av att
inflyttning i de nya lokalernai Stadsgardshamnen beraknas ske omkring den
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1 mars 2005. Avtal méaste darfor traffas for perioden fran tilltradesdagen till
dess avflyttning sker.

Expertrédet har godkéant drendet den 9 augusti 2004. K ontorets promemoria
till expertrédet har diarienummer 2002-4131-3646.

K onsekvenser

Nér trafikanlaggningen inom Slussenomradet skall fornyas maste den be-
fintliga byggnaden inom fastigheten SAdre Torn 1 rivas. | samband darmed
maste en uttagsskatt erlaggas. Denna uppgar till 28 procent av skillnaden
mellan tomtréttens varde vid rivningstillfallet och det bokforda véardet som
ar 5.950.000 kronor.

Den totala kostnaden for stadens forvarv blir alltsd summan av den kope-
skilling som erlaggas nu och den kommande uttagsskatten. | dag skulle den
totala kostnaden bli ca 37.000.000 kronor. Det &r dock troligt att en rivning
av byggnaden drojer flera ar och att darmed &ven uttagsbeskattningen dro-
jer. Vardet av tomtrétten vid rivningstillfallet bor komma att vara lagre an
idag och déarmed skulle &ven uttagsskatten bli 1&gre.

Kontorets synpunkter och forslag

Anlaggningarna for trafik m minom Slussenomradet & neddlitna och i
daligt skick. Rivning av anlaggningarna och 6vrig bebyggelse ar nédvandig.
Dérefter kommer antingen den nuvarande anlaggningen att i huvudsak ater-
skapas eller ett helt nytt Slussenomrade att uppforas.Gatu och fastighets-
kontoret planerar att vid namndens sammantrade den 21 september 2004
redovisaresultatet av den arkitekttévling avseende omdaning av omrédet
som staden inbjudit till.

Kontoret anser det vara en fordel att pa ett tidigt stadium ha kontrollen 6ver
den aktuella byggnaden mitt i Slussenkomplexet ndr kommande arbeten
skall genomféras. Erforderliga uppségningar av hyresrétter kant ex gérasi
rétt tid. Vidare skulle sd smaningom de befintliga lokalerna, i varje fall un-
der viss tid, kunna nyttjas som projektkontor.

Kan frivillig 6verenskommelse om forvarv av tomtratten inte tréffas aterstar
expropriation da tomtrétten |6per ut forst & 2028. Detta forfarande &r tids-
6dande och innehdller en osdkerhet avseende expropriationserséttningen,
vilken kan komma att bli hogre &n den totala kostnaden som redovisats i
detta utldtande.

Fordaget till aktietverlatelseavtal har uppréttats av stadsledningskontorets
juridiska avdelning.

Kontoret anser att den foreslagna uppgorelsen om férvarv av Fastighets AB
Runda Huset f6r 30.100.000 kronor plus framtida uttagsskatt nar byggnaden
rivs & godtagbar for staden.



Gatu- och fastighetskontoret foreslar mot bakgrund av vad som redovisats
ovan att gatu- och fastighetsnamnden beslutar godkanna uppréttat férslag
till aktiedverldtelseavtal och att ndmnden understaller kommunfullméktige
bedutet for godkannande.

SLUT
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