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EXPLOATERINGSKONTORET 2007-11-07
FASTIGHETSKONTORET TJANSTEUTLATANDE

DNR E2007-554-01916
DNR FS2007/206/429

Kontaktperson exploateringskontoret Till
Asa Wigfeldt Exploateringsndmnden
Mark och vardering 2007-11-15

Telefon: 08-508 262 83

asa.wigfeldt@expl.stockholm.se Fastighetsndmnden
2007-11-21

Kontaktperson fastighetskontoret

Bo Helin

Stab

Telefon: 08-508 269 53
bo.helin@fsk.stockholm.se

Overenskommelse mellan staden och Fabege AB
omfattande forsdljning av fastigheten Apotekaren 22, frikop
av tomtratten till Bocken 46, forvarv av Visthusbodarna 1-3,
forvarv av Orgelpipan 5 samt markanvisning for kontor och
bostader inom Norrmalm 2:62 i stadsdelen Norrmalm.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del tecknade avtal med Fabege Stockholm AB
och Fastighets AB Redlab avseende forvirv av byggnaderna pa tomtritterna till
Orgelpipan 5 och Visthusbodarna 1-3 samt upphdrande av tomtréttsavtalen till nAimnda
fastigheter. Exploateringsndmnden godkénner vidare tecknat avtal med Fabege Léstis
AB avseende forsdljning av marken till den med tomtrétt upplatna fastigheten Bocken
46 samt tecknat markanvisningsavtal med Fabege Lastis AB for bostdder och kontor
inom fastigheten Norrmalm 2:62 samt ger exploateringskontoret i uppdrag att
genomfora de atgirder som erfordras for hela affiarens genomférande.

2. Exploateringsnimnden foresléar att kommunfullméktige godkdnner uppgorelsen med

Fabege Stockholm AB, Fastighets AB Redlab samt Fabege Léstis AB.

3. Exploateringsndmnden hemstéller hos kommunfullméktige om utdkad
investeringsbudget med 90 mnkr for forvarv av Orgelpipan 5 och med 235 mnkr for
forvirv av Visthusboden 1-3.

Bilaga 1: Overlatelseavtal avseende Apotekaren 22
Bilaga 2: Overlatelseavtal avseende byggnaderna pé tomtritterna Visthusboden 1-3 och
Orgelpipan 5
Bilaga 3: Overlatelseavtal avseende Bocken 46
Bilaga 4: Markanvisningsavtal for bostdder och lokaler inom Norrmalm 2:62
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4. Exploateringsndmnden foreslér att kommunfullméktige ger exploateringsndmnden i
uppdrag att sdlja mark och byggnader pa fastigheterna Visthusboden 1-3 till ett pris om
hogst 300 mnkr till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och ger Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB i uppdrag att forvirva mark och byggnader till samma pris.

5. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige ger exploateringsndmnden i
uppdrag att sdlja mark och byggnader pé fastigheten Orgelpipan 5 till ett pris om hogst
175 mnkr till Banverket.

6. Exploateringsndmnden uppdrar, under forutséttning av kommunfullméktiges beslut
under punkterna 4 och 5 ovan, at forvaltningschefen for exploateringskontoret att
underteckna erforderliga avtal for forséljningen av Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5.

7. Exploateringsndmnden beslutar om omedelbar justering.

8. Fastighetsnimnden godkénner for sin del forsidljningen av fastigheten Apotekaren 22
enligt tecknat avtal till Fabege V6 AB for 780 miljoner kronor samt ger fastighets-
kontoret i uppdrag att genomfora de atgarder som erfordras for affarens genomforande.

9. Fastighetsndmnden foreslar att kommunfullméktige godkanner forséljningen av
fastigheten Apotekaren 22 till Fabege V6 AB for 780 miljoner kronor.

10. Fastighetsndmnden foreslar att kommunfullméktige minskar avkastningskravet pa
ndmndens budget med upp till 21,5 miljoner kronor per &r motsvarande den paverkan pa
ndmndens resultat som forsdljningen av Apotekaren 22 innebar.

11. Fastighetsndmnden beslutar om omedelbar justering.

Krister Schultz Sten Wetterblad

Sammanfattning

I budget for 2007 anges att staden ska utreda en ny arena inom Globenomréadet. For att
en sddan anldggning ska kunna byggas krévs att staden far radighet 6ver marken inom
det aktuella omradet. Staden méaste da forvérva ett antal tomtratter i omradet. De aktuella
tomtrétterna, Visthusboden 1-3, innehas av Fabege Stockholm AB.

Citybanan &r ett samarbetsprojekt mellan Banverket, Stockholms l4ns landsting och
Stockholms stad. Fastigheten Orgelpipan 5 pa Klarabergsgatan kommer att inrymma en
av entréerna till Citybanans station City. Ett genomforande av projektet kriver ett
forvdrv av Orgelpipan 5. Orgelpipan 5 innehas med tomtrétt av Fastighets AB Redlab.
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Fabege AB kontrollerar i egenskap av moderbolag alla i uppgdrelsen ingdende bolag,
vilket gor att forvarven kan ske i en och samma uppgorelse.

Uppgorelsen innebar att

e staden genom exploateringsndmnden avtalar med tomtrattshavaren om upphdrande
av tomtréttsavtalen for fyra tomtrétter, Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5 samt
forvéarv av byggnaderna for totalt 325 mnkr,

e staden genom fastighetsndmnden siljer den bebyggda fastigheten Apotekaren 22 for
780 mnkr till Fabege V6 AB,

e staden genom exploateringsndamnden séljer marken till den med tomtrétt upplétna
fastigheten Bocken 46 for 66,2 mnkr (frikdp), tecknar ett avtal om tilliggskope-
skilling for tillkommande byggrétt inom Bocken 46 samt markanvisar ett omrade
invid kv Bocken till Fabege Listis AB.

Samtliga overldtelseavtal ér villkorade av kommunfullmiktiges godkénnande genom
beslut som senare vinner laga kraft. Markanvisningsavtalet ar villkorat av exploaterings-
ndmndens godkdnnande samt av att overlatelseavtalen godkédnns av fullmaktige.
Styrelsen i Fabege AB har godkint uppgorelsen. Expertrddet behandlar drendet den 7
november 2007.

Exploateringsndmnden forvérvar byggnaderna pa tomtrétterna Visthusboden 1-3 samt
Orgelpipan 5 for totalt 325 mnkr. Forvirvet belastar exploateringsndmndens
investeringsbudget. Medel for dessa forvirv saknas i budget varfor exploateringskontoret
foreslar att exploateringsndmnden hos kommunfullméktige hemstiller om en utokning
av investeringsbudgeten med 325 mnkr.

Kopeskillingen om totalt 325 mnkr avser endast byggnaderna inom berdrda tomtrétter.
Nér mark och byggnader siljs vidare maste priset justeras for att omfatta &ven marken.
Exploateringskontoret foreslar darfor ocksa att exploateringsnimnden hos kommunfull-
maiktige begir att nimnden far 1 uppdrag att sélja mark och byggnader vidare till ett pris
som motsvarar hogst 300 mnkr for Visthusboden 1-3 och hogst 175 mnkr for Orgelpipan
5. Kontoret foreslar ocksa att exploateringsndmnden uppdrar 4t forvaltningschefen for
exploateringskontoret att underteckna erforderliga avtal for att genomfora dessa
forsdljningar.

Uppgorelsen paverkar exploateringsndmndens driftbudget genom att tomtrétterna till
Visthusboden 1-3, Orgelpipan 5 och Bocken 46 upphor varvid de arliga intékterna frén
tomtréttsavgilder minskar. Forsdljningarna ger ocksa upphov till reavinster.

Fastighetsnimndens forséljning av Apotekaren 22 ger en reavinst pd drygt 600 mnkr och
ett underskott pa 21,5 mnkr per ar pé fastighetsndamndens driftbudget med borjan 2008.
Fastighetskontoret foresldr att nimnden begér justering av avkastningskravet pa
nidmndens budget motsvarande den paverkan pad nimndens resultat som forsdljningen av
Apotekaren 22 innebdr, 1 enlighet med fastighetsndmndens forséljningspolicy.
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Kontoren foreslar slutligen att exploateringsnamnden respektive fastighetsndmnden for
sin del godkédnner de av respektive kontor tecknade avtalen, ger exploateringskontoret
respektive fastighetskontoret i uppdrag att genomfora de ytterligare atgérder som krévs
for affarens genomforande, hemstéller hos kommunfullmiktige att godkdnna
uppgorelsen i sin helhet samt beslutar om omedelbar justering.

Bakgrund

I budget for 2007 anges att staden ska utreda en ny arena inom Globenomradet och
diskussioner har forts om forutséttningarna for detta. For att en sddan anldggning ska
kunna byggas krévs bl a att staden far radighet 6ver marken inom det aktuella omrédet.
Detta kan ske genom att ett antal tomtrittsavtal upphor och byggnaderna pd tomtrétterna
Overtas av staden. De aktuella tomtrétterna, Visthusboden 1-3, innehas av Fabege
Stockholm AB.

Citybanan &r ett samarbetsprojekt mellan Banverket, Stockholms l4ns landsting och
Stockholms stad. Fastigheten Orgelpipan 5 pa Klarabergsgatan kommer att inrymma en
av entréerna till Citybanans station City. Ett genomforande av projektet kraver bl a att
staden far radighet over Orgelpipan 5. Staden har i genomforandeavtalet for Citybanan
atagit sig att pd Banverkets bekostnad 16sa in tomtritten till fastigheten. Orgelpipan 5
innehas med tomtrétt av Fastighets AB Redlab.

Fabege AB kontrollerar i egenskap av moderbolag alla i uppgorelsen ingdende bolag och
innehavare av berorda tomtrétter. Detta gor att forvarven kan ske i1 en och samma
uppgorelse som redovisas i detta tjansteutlatande.

Samrad har skett mellan fastighetskontoret, exploateringskontoret, Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB samt stadsledningskontoret. Affiaren har samordnats av
stadsledningskontoret.

Affaren i sin helhet

Uppgorelsen innebér att fyra tomtrétter upphor, Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5,
samt att staden forvarvar byggnaderna péd tomtritterna. Vidare séljer staden den
bebyggda fastigheten Apotekaren 22, marken till tomtréitten Bocken 46 samt
markanvisar ett omrade invid kv Bocken.

Samtliga overldtelseavtal ér villkorade av kommunfullmiktiges godkénnande genom
beslut som senare vinner laga kraft. Markanvisningsavtalet ar villkorat av exploaterings-
ndmndens godkdnnande samt att Gverldtelseavtalen godkidnns av kommunfullmiktige
genom beslut som senare vinner laga kraft. Expertradet behandlar drendet den 7
november 2007.
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Overlatelse som foreslas genomforas av fastighetsnimnden

Forsdlining av Apotekaren 22

Staden genom fastighetsndmnden dger fastigheten Apotekaren 22 med adresserna
Doébelnsgatan 20-24, Kungstensgatan 21-23, Rd&dmansgatan 40-42, Tulegatan 7-3.

Staden foreslas sdlja fastigheten till Fabege V6 AB. Kopeskillingen uppgér till 780
mnkr. Vérdering av fastigheten har gjorts av Newsec Advice AB och Forum Fastighets-
ekonomi AB. Bada virderingsforetagens vérderingar bedoms av kontoret ge stod for den

overenskomna kopeskillingen.
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Bebyggelsen inom fastigheten uppfordes
for Stockholms Elverk under huvudsak-
ligen tv4 tidsperioder. Byggnaderna runt

| den norra garden uppfordes i1 borjan av
1900-talet medan de i kvarterets sodra
tredjedel uppfordes under 1950- och

' 1960-talet. Ett nytt kontorshus uppfordes 1
* borjan 2000-talet vid Ddbelnsgatan/
R&dmansgatan och anslutande transfor-
matorstation har byggts om till kontor.

Byggnaderna omfattar ca 30 000 kvm uthyrbar yta, varav ca 20 000 kvm kontor.
Resterande ytor ar frimst olika verksamhetsytor, garage och lager. Norrmalms
stadsdelsndmnd hyr drygt 3 800 kvm kontor. AB Stokab, som ér ett dotterbolag till
Stockholm stadshus AB hyr ca 3 700 kvm framst kontor. Av resterande ytor hyr
Utbildningsradion ca 15 500 kvm och Kanal 5 AB ca 2 400 kvm.

Overlatelser m m som foreslas genomforas av exploateringsnamnden

Férvdrv av byggnaderna pd tomtrdtten Orgelpipan 5

Fastighets AB Redlab innehar fastigheten Orgelpipan S, Klarabergsgatan 37, med tomt-
ritt. Staden genom exploateringsnamnden dger marken. Byggnaden innehaller ca 2 600
kvm lokaler, huvudsakligen kontor men &ven butiker och lager. Alla externa hyresgéster
ar evakuerade. For att sdkerstélla atkomsten till lokalerna for projektet Citybanan hyr
staden de tomstillda lokalerna (beslut i markndmnden den 26 januari 2006).

Byggnaden ska rivas for att antingen ateruppforas eller ersittas av en mindre stations-
byggnad for Citybanan. Banverket avser paborja rivningsarbetena vid arsskiftet
2008/2009. Staden har 1 genomforandeavtalet for Citybanan atagit sig att pd Banverkets
bekostnad 16sa in tomtrétten till fastigheten.

Eftersom staden dger marken omfattar forvérvet endast befintliga byggnader. Kopeskill-
ingen uppgar till 90 mnkr. Tomtrittsupplatelsen upphor och tomtréitterna dodas efter
forvérvet. Fastigheten ska enligt genomforandeavtalet senare dverforas till Banverket
och stadens kostnader for inlosen av tomtrétten jimte ersdttning for marken ska
vidarefaktureras Banverket.

Forvarvet belastar exploateringsnamndens investeringsbudget. Medel for detta forvarv
saknas i budget varfor kontoret foreslar att exploateringsnimnden hos kommunfull-
miktige hemstéller om en utokning av investeringsbudgeten med 90 mnkr.
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Orgelpipan 5 forvaltas idag av fastighetsndmnden genom forvaltningsuppdrag av
exploateringsndmnden. Fastigheten kommer dven efter forvérvet och fram till byggstart
for entrén till Citybanan att forvaltas av fastighetsndmnden. Forvaltningskostnaden ska
belasta Banverket.

Forvarvet paverkar nimndens driftbudget nér intékterna fran arliga tomtrittsavgélder
minskar med 500 tkr. Markens bokforda vérde uppgar till totalt ca 9,3 mnkr.

Forvdrv av byggnaderna pa tomtrdtterna Visthusboden 1-3

Fabege Stockholm AB innehar tomtrétterna till fastigheterna Visthusboden 1 — 3, med
adress Arenaslingan 10, Arenavédgen 65-77. Staden genom exploateringsndmnden dger
marken. Byggnaderna innehéller totalt 12 948 kvm (bilhall, verkstadslokaler, butiks-
lokaler samt garage och lager). Flertalet hyresgéster har tecknat kontrakt med korta
l16ptider samt avstaende av besittningsskydd.
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Staden dger marken varfor forvérvet endast omfattar befintliga byggnader.
Kopeskillingen uppgar till totalt 235 mnkr. Tomtréttsupplatelsen upphdr och
tomtrétterna dodas efter forvarvet. Eftersom exploateringsndmnden endast forvirvar
byggnaderna ger forvirvet inte upphov till stimpelskatt. Byggnaderna ska senare
overlétas vidare till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB. I samband med den
overldtelsen maste Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dven kopa marken inom
berdrda tomtrétter.
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Forvérvet belastar exploateringsndmndens investeringsbudget. Medel {or detta forvarv
saknas i budget varfor kontoret foreslar att exploateringsnimnden hos kommunfull-
miktige hemstéller om en utdkning av investeringsbudgeten med 235 mnkr.

Forvérvet paverkar nimndens driftbudget nér intékterna frén arliga tomtrittsavgélder
minskar med totalt ca 1 mnkr. Markens bokforda vérde uppgér till totalt ca 19,2 mnkr.

Forsdlining av Bocken 46 (frikop av tomtrdttsmark)

Fabege Listis AB innehar tomtritten till fastigheten Bocken 46, Lastmakargatan 26/
Regeringsgatan 56 och dger darfor redan byggnaderna pa tomtrétten. Staden genom
exploateringsndmnden dger marken. Staden foreslés sélja marken till bolaget (frikop).
Kopeskillingen uppgar till 66,2 mnkr. Tomtritten dodas efter forsédljningen. Forsalj-
ningen paverkar driftbudgeten eftersom de érliga intékterna fran tomtréttsavgalder
minskar med ca 1,6 mnkr. Markens bokforda varde uppgar till totalt ca 25,5 mnkr.

Markanvisning samt tillkommande byggrdtt inom kv Bocken

Arbete pagédr med att ta fram en ny detaljplan f6r kv Bocken m m. Den nya detaljplanen
innebdr tillkommande byggritt dels inom Bocken 46, dels pa Lastmakargatan i
anslutning till Bocken 35 och Bocken 39. Mot bakgrund av detta har parterna avtalat om
dels en tillaggskopeskilling for tillkommande byggrétt inom Bocken 46, dels en
markanvisning for ca 2 500 kvm BTA bostéder och lokaler inom Norrmalm 2:62 till
Fabege Listis AB. Priset &r i bada fallen 20 000 kr/m2 tillkommande BTA.

Omfattningen pa tillkommande byggritt dr svér att bedoma innan detaljplanen vunnit
laga kraft. Inkomsten kan dock dverslagsmassigt bedomas till totalt 75 mnkr och erldggs
nér detaljplanen vinner laga kraft.

Markanvisningen sker i huvudsak enligt de principer som exploateringsndmnden angivit
1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
detaljplanen kan vinna laga kraft under forsta kvartalet 2008 varvid byggnadsarbeten kan
paborjas till sommaren 2008 med inflyttning i slutet av 2009.

Analys och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser for exploateringsnimnden

Exploateringsndmnden forvérvar byggnaderna pa tomtrétterna Visthusboden 1-3 samt
Orgelpipan 5 for totalt 325 mnkr. Forvirvet belastar exploateringsndmndens
investeringsbudget. Medel for dessa forvirv saknas i budget varfor kontoret foreslar att
exploateringsndmnden hos kommunfullméktige begir en utdokning av investerings-
budgeten med 325 mnkr. Inget av forvirven ger upphov till stimpelskatt. Kopeskillingen
om totalt 325 mnkr avser endast byggnaderna inom berdrda fastigheter. Nar mark och
byggnader séljs vidare méiste priset justeras for att omfatta &ven marken.
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Exploateringsndmnden séljer marken till Bocken 46 vilket ger en forséljningsinkomst pa
66,2 mnkr. Den foreslagna markanvisningen och tilliggskopeskilling for tillkommande
byggritt inom Bocken 46 ger ytterligare forsidljningsinkomster om totalt ca 75 mnkr som
erliggs nér detaljplanen vinner laga kraft.

Tomtrétterna till Visthusboden 1-3, Orgelpipan 5 och Bocken 46 dodas. Detta paverkar
kontorets driftbudget genom att de arliga intikterna fran tomtrittsavgélder minskar med
totalt ca 3,1 mnkr. Det bokforda vérdet uppgar till totalt ca 54 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsnimnden
Fastighetsnimnden séljer fastigheten Apotekaren 22. Det bokforda virdet uppgar till ca

177,7 mnkr. Fastigheten berdknas 2008, justerat till normalar, omsétta ca 48,2 mnkr med
ett netto efter finansiella kostnader pa ca +21,5 mnkr. I enlighet med fastighetsnimndens

forséljningspolicy ska ndmnden begéra justering av avkastningskravet pa ndmndens
budget motsvarande forsdljningens paverkan pa nimndens resultat. Forsédljningen
beddms innebidra en reavinst pa drygt 600 mnkr.

Sammanfattning av de ekonomiska konsekvenserna

Uppgorelsen innebér ekonomiska konsekvenser for savil exploateringsndmnden som
fastighetsndmnden. Inkomst av forséljning och utgift for forvérv avser 2008. Péaverkan

pa driftbudget sker med borjan fran ar 2008.

Exploateringsnimnden

Inkomst
forsialjning
tkr

Utgift
forvirv
tkr

Piverkan pa
driftbudget
tkr

Bokfort virde

Tkr

Bocken 46

66 200

0

-1614

25536

Byggritt kv Bocken

ca 75 000

0

0

0

Visthusboden 1-3

0

- 235000

-1 028

19 152

Orgelpipan 5

0

- 90 000

-500

9310

Totalt exploateringsnimnden|

141 200

- 325 000

-3 142

53 998

Fastighetsnimnden

Inkomst
forsiljning
tkr

Utgift
forvirv
tkr

Paverkan pa
driftbudget
tkr

Bokfort virde

tkr

Apotekaren 22

780 000

-21 500

177 700

1) Arliga intikter frin tomtrittsavgilder
2) Nettointékt efter finansiella kostnader
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Genomforande och tidplan

Uppgorelsen ska behandlas 1 fastighetsndmnden, exploateringsndmnden, kommun-
styrelsen samt kommunfullmidktige. Styrelsen i Fabege AB har godként uppgorelsen.
Arendet kommer iven att redovisas i styrelsen for Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB. Arendet ska behandlas i exploateringsnimnden den 15 november 2007 och i
fastighetsndmnden den 21 november 2007.

Synpunkter och forslag

Staden har traffat en uppgorelse som innebér att staden far radighet 6ver ett omrade
soder om Globen for utbyggnad av en ny arena, samt omridet vid Klaraterminalen som
kravs for utbyggnad av Citybanans entré City. Uppgorelsen innebér stora fordelar for
staden 1 det fortsatta arbetet med att utveckla Stockholm.

Exploateringsndmnden forvérvar byggnaderna pa tomtrétterna Visthusboden 1-3 samt
Orgelpipan 5 for totalt 325 mnkr. Forvirvet belastar exploateringsndmndens
investeringsbudget. Medel for detta forvérv saknas 1 budget varfor exploateringskontoret
foreslér att exploateringsndamnden hos kommunfullméktige begér en utokning av
investeringsbudgeten med 325 mnkr. K6peskillingen avser endast byggnaderna inom
berdrda tomtritter. Nar mark och byggnader séljs vidare maste priset justeras for att
omfatta dven marken. Exploateringskontoret foreslar déarfor att exploateringsnimnden
hos kommunfullmiktige begir att nimnden far i uppdrag att sélja mark och byggnader
vidare till ett pris som motsvarar hogst 300 mnkr for Visthusboden 1-3 och hogst 175
mnkr for Orgelpipan 5 samt att ge ett uppdrag till Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB att forvirva Visthusboden 1-3. Kontoret foresldr ocksd att exploateringsndmnden
uppdrar at forvaltningschefen for exploateringskontoret att underteckna erforderliga
avtal fOr att genomfora dessa forséljningar. Uppgorelsen kraver vidare att exploaterings-
kontoret genomfor och medverkar i olika markforvaltningsatgarder for att affaren ska
kunna slutforas, dodning av tomtrétter m m.

Fastighetsnimndens forséljning av Apotekaren 22 medfor konsekvenser for drift-
budgeten. Fastighetskontoret foreslar darfor att fastighetsnimnden begir att kommun-
fullmiktige minskar avkastningskravet pad nimndens budget for 2008 med upp till 21,5
miljoner kronor motsvarande den paverkan pa nimndens resultat som forsiljningen av
Apotekaren 22 innebér.

Kontoren foreslér avslutningsvis att exploateringsndmnden respektive fastighetsnimnden
for sin del godkénner de av respektive kontor tecknade avtalen, ger exploaterings-
kontoret respektive fastighetskontoret i uppdrag att genomfora de ytterligare atgirder
som krévs for affarens genomforande, hemstéller hos kommunfullmaiktige att godkdnna
uppgorelsen 1 sin helhet, samt beslutar om omedelbar justering.
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