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Peter Kvarnhem 08-508 29 390

Forvarv av tomtratt

Forslag till beslut

Styrelsen foreslds besluta foljande.

1. Styrelsen godkénner att Fastighets AB Charkuteristen forvirvar tomrétten till
fastigheten Isterbandet 6 i Stockholm for en kdpeskilling om 34,5 mnkr och pa villkor
som anges 1 kopeavtal.

2. Bolagets ldneram utdkas med 40 mnkr.
3. Forvirvet anmals till Stockholms Stadshus AB.

4. Omedelbar justering av drendet.

Stockholm som ovan

Marie Wallhammar

Sammanfattning

Som ytterligare ett led infér den kommande utvecklingen av Slakthusomrédet foreslas att
tomtritten till fastigheten Isterbandet 6 forvirvas av Fastighets AB Charkuteristen for en
kopeskilling om 34,5 mnkr och med tilltrddesdatum 7 april 2014 (under forutséttning av
erforderliga beslut).

Genom att bli dgare till savdl mark som byggnader inom Slakthusomradet fir staden béttre
kontroll och styrning pd omrédet infor utvecklingen 1 enlighet med ”Vision Soderstaden” och
den planering som pédgar for utvecklingen inom Slakthusomradet.

Bakgrund

Staden dger genom exploateringsnimnden och fastighetsndmnden storsta delen av marken i
Slakthusomradet. Den totala markarean uppgar till cirka 300 000 kvm 1 Slakthusomrédet.

S:t Erik Markutveckling AB Org.nr 556064-5813 Telefon Fax Ingar i c¥Hg
08-508 290 00 08-509 290 80 koncernen o (g
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105 35 STOCKHOLM Kaplansbacken 10 info@sterikmark.se Stadshus AB RuhgW



Fastighetsndmnden och St Erik Markutvecklings dotterbolag innehar dven byggnaderna pé ett
stort antal fastigheter i omradet. Stadens totala uthyrbara lokalarea i omradet uppgér for
arvarande till ca 150 000 kvm inklusive S:t Erik Markutvecklings objekt.
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Karta 1: Rodmarkerat omrade avser Gullmarsplan/Slakthusomréadet, pil markerar ldge for fastigheten Isterbandet 6

Stockholms stad har genom fastighetskontoret sedan flera ar drivit utvecklingsplaner inom
Slakthusomradet och staden har, bl a genom S:t Erik Markutveckling AB forhandlat om och
genomfort vissa strategiska forvirv av fastigheter inom omradet.

I syfte att forbereda for de eventuella forvarv/forsdljningar av fastigheter m.m. som kommer att
kréavas for utvecklingen i Slakthusomradet, beslutade styrelsen for Stockholms Stadshus AB
den 15 juni 2009 att bilda fem nya dotterbolag under koncernen S:t Erik Markutveckling AB.
Darav foljer att det dr 1ampligt att hantera stadens bolag som dger fastigheter 1 Slakthusomradet
pa ett samordnat sitt, och dd ndrmast under S:t Erik Markutveckling AB. S:t Erik
Markutveckling med dotterbolag dger 1 dagslidget elva tomtrétter i omradet.

I Stockholms stads vision 2030, ingér utvecklingsplaner for hela Johanneshovsomrédet. I juni
2010 antog kommunfullméktige Vision Soderstaden 2030 vilket innebar att utredningsarbete
for Soderstaden kunde paborjas. Soderstaden ska fortsitta att utvecklas som Stockholms
evenemangs- och ndjesknutpunkt. Soderstaden har delats upp i fyra programomraden;
Globenomradet, Slakthusomradet, Gullmarsplan och Nyndsviagen samt Sédra Skanstull.
Slakthusomradet utgor ett viktigt delomrade i detta programarbete.

I december 2011 fattades ett flertal beslut rorande Soderstaden och Slakthusomradet i
stadsbyggnads- , exploaterings- och fastighetsnimnderna. Stadsbyggnadsndmnden antog en
stadsbyggnadsstrategi for Soderstaden. Stadsbyggnadskontoret fick i uppdrag att pdborja ett



programarbete med mal att utveckla Slakthusomradet fran ett renodlat verksamhetsomrade till
en blandad stadsdel dar verksamheter, boende, service och kultur samexisterar. Tradition och
historia ska tillvaratas genom en satsning pa publika verksamheter kopplade till mat, dryck och
evenemang. Kulturhistoriska virden ska bevaras och kompletteras med ny varierad bebyggelse.
Slakthusomradet bedoms kunna rymma cirka 2.500 - 3.000 nya bostidder. Runt 100.000 kvm
verksamhetsyta kommer finnas i bevarade lokaler. Till detta planeras en handelsetablering
innehallande ett Ikeavaruhus och ytterligare handel. Exploateringskontoret har 1 uppdrag att
utreda en blandad stadsdel med bostdder, handel och verksamheter. Fastighetskontoret har i
uppdrag att dels utreda ett alternativt livsmedelscentrum i Larsboda industriomréade i1 Farsta
dels utreda utvecklingsmojligheterna for de fastigheter staden avser dga langsiktigt i
Slakthusomradet. Omradets forsta detaljplan bedoms kunna vara antagen tidigast 2016.

Fastigheten Isterbandet 6 har ett mycket strategiskt ldge infor omrddets kommande utveckling.

Arendet

Som ett ytterligare led 1 den Svergripande hanteringen av fastigheter 1 Slakthusomradet foreslas
nu att Fastighets AB Charkuteristen forvérvar tomtrétten till fastigheten Isterbandet 6 1
Slakthusomrédet.

Fastigheten dr beldgen 1 Slakthusomradet med gatuadress Tridskolevédgen 17. Staden &r genom
exploateringsndmnden &gare till marken, som uppléts med tomtrétt. Tomtarealen ar 2185
kvadratmeter. Fastigheten dr bebyggd med en byggnad med tegelfasad uppford for Enskede
Elverk” runt 1910 och tillbyggnad har dérefter skett i olika omgangar under 1970-1990 tal.
Byggnaden som i huvudsak bestar av tva vaningar och kéllarplan har en fasad mot
Enskedevégen i soder som dr bevarandevird enligt stadsmuseet. Den uthyrbara arean ér
uppmiatt till 2030 kvadratmeter. Huset ar fullt uthyrt. Siljarens projektledningsbolag Ebab ar
med dess dotterbolag klart dominerande hyresgist. Byggnaden har fasader av rott murtegel och
tak av plat, med mestadels 3-glasfonster. Huset 4r 1 normalgott skick sévél in-, som utvindigt.
Byggnaden virms med fjarrvirme. Fastigheten har gemensam varme och vattenférsorjning
samt infart med grannfastigheten Isterbandet 5 vilken dgs av Fortum. De gemensamma
funktionerna regleras genom servitut.

Forslag till kopeavtal mm

Avtalet innebér att Stockholms stad genom dess bolag Fastighets AB Charkuteristen forvarvar
tomtrétten till fastigheten Isterbandet 6 1 Slakthusomradet. Séljare d&r Ebab Byggadministration
AB. Ebab hyr lokaler och bedriver verksamhet i huset.

Forslaget till kopekontrakt innehaller och reglerar bl a f6ljande:

- Fastighets AB Charkuteristen forvirvar tomtrétten till fastigheten Stockholm
Isterbandet 6.

- Kopeskillingen uppgér till 34,5 mnkr.

- Tilltrade sker 7 april 2014 efter godkdnnande av Fastighets AB
Charkuteristens styrelse.



- Tomtrétterna Gverlats i befintligt skick med friskrivning for séljaren fran
ansvar for fel och brister. Koparen har haft mgjligheten att besiktiga
fastigheten och géllande hyresavtal.

- Séljaren ldmnar sedvanliga garantier om tomtritterna, bl a vad avser dgande,
forsakringar, myndighetskrav, drift mm.

Bifogat forslag till kopekontrakt daterat 2014-02-19 dr den slutliga avtalsversionen. Parterna
har kommit 6verens om en kopeskilling om 34,5 mnkr.

Kopeskillingen dr 1 niva med extern marknadsvardering utford av Newsec AB. Bolaget har
med hjilp av extern expertis latit genomfora en s k due-diligence avseende miljo, teknik,
ekonomi och juridik som en del i forvarvsprocessen. Efter genomgang har bland annat nya
hyresavtal med siljarens dotterbolag tecknats. Den sammantagna bedémningen av fastigheten
ar att denna haller normal standard och att inga storre underhallsétgirder utdver normalt dr att
vanta.

Genom forvirvet erhéller staden genom S:t Erik Markutveckling en utdkad kontroll och
handlingsfrihet infér kommande utveckling i omradet. Forvérvet underléttar den fortsatta
utvecklingen av Slakthusomradet enligt Vision Séderstaden 2030. Forvérvet gors ocksa pa
relativt goda ekonomiska villkor vid fortsatt marknadsméissig uthyrning. Inga vakanser och ett
bedomt begriansat atgardsbehov pekar pa ett initialt driftoverskott. Till foljd av forvérvet
behover bolagets ldneram justeras.

Bilaga:
1. Kodpeavtal, version daterad 2014-02-19 (Sekretess)
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