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Overlatelse av fastigheten S6dermalm
7:89, bussterminalen i Slussen

Bemyndigande

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden foresléar att kommunfullméktige
bemyndigar exploateringsndmnden att overlata fastigheten
Sodermalm 7:89 till Region Stockholm eller till av Region
Stockholm heldgt bolag i1 enlighet med vad som framgér av
tjansteutlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontorets
forvaltningschef i uppdrag att teckna overlatelseavtal i
enlighet med exploateringskontorets tjdnsteutldtande under
forutsittning att kommunfullméiktige bemyndigar ndmnden
enligt beslutspunkt 1

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Peter Svard
Enhetschef

Exploateringskontoret
Férvaltningsledning

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142
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Sammanfattning

Projekt Ny bussterminal i Katarinaberget dr ett projekt inom
ramen for stadens genomforandebeslut for ombyggnaden av
Slussen samt en del av stadens och Region Stockholms
genomforandeavtal for ny- och ombyggnadsarbeten i anslutning
till Slussen. Projekt Ny bussterminal utgér fran en politisk
overenskommelse fran 2014 avseende finansiering och
ansvarsfordelning for bussterminallosning i Ostsektorn mellan
Stockholms stad, Region Stockholm, Nacka kommun och
Viarmdo kommun.

Bussterminalen berdknas i nuldget kunna tas 1 drift for trafikstart i
april 2026. Stadens dtagande sdsom byggherre for projekt Ny
bussterminal ar i stort sett slutférd, det som aterstar ar de sista
arbetena och stadens provning av de funktioner som ingar 1
bussterminalanliggningen. Dérefter vidtar Region Stockholms
provning och anslutning av anldggningen till 6vergripande
system. Bussterminalen dr uppford inom fastigheten S6dermalm
7:89 som 1 dagsldget dgs av Stockholms stad.

I enlighet med genomforandeavtalet ska dvergang av dgandet av
fastigheten Sodermalm 7:89 till Region Stockholm eller till av
Region Stockholm heldgt bolag ske 1 samband med en sérskild
overtagandebesiktning. For overlatelsen av fastigheten ska
sarskilt fastighetsoverlatelseavtal triffas mellan parterna.

For att mojliggora en tidplan dér de slutliga detaljerna i
fastighetsoverlatelseavtalet hinner forhandlas klart och samtidigt
ger en flexibilitet vad géller tidpunkten for
dganderittsovergangen som inte dventyrar trafikstart i
bussterminalen foreslar kontoret att fullméktige tar stdllning till
de principiellt viktiga fragorna i dverlatelsen samt att fullmiktige
bemyndigar exploateringsndmnden att triffa
fastighetsoverldtelseavtal for Sodermalm 7:89. Namnden ska i sin
tur delegera till forvaltningschef att triffa avtal i enlighet med
fullméktiges beslut, vilket sedan anmails till nimnden.
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Bakgrund

Projekt Slussen

Syftet med projekt Slussen &r att ersétta den uttjénta
anldggningen fran 1935 med en ny som dr anpassad efter var tids
forutséttningar och krav. Nya Slussen omfattar nya gator och
torg, kajer och park, ny handelsplats och bebyggelse samt broar
mellan Sodermalm och Gamla stan. En ny sluss- och
avbordningsanldggning minskar 6versvidmningsrisken runt
Mailaren och sikrar dricksvattentillgangen for omkring tva
miljoner médnniskor. For bussresenérerna fran Nacka-Varmdo
byggs en ny bussterminal i Katarinaberget.

Bussterminalen

Projekt Ny bussterminal i Katarinaberget dr ett projekt inom
ramen for stadens genomforandebeslut for ombyggnaden av
Slussen samt en del av stadens och Region Stockholms (nedan
dven gemensamt bendmnda parterna) genomforandeavtal for ny-
och ombyggnadsarbeten i anslutning till Slussen.

Staden ska enligt genomforandeavtalet planera, projektera och
bygga den nya bussterminalen och Region Stockholm ska
komplettera med SL-specifika installationer samt utfra vissa
arbeten.

Region Stockholm, eller av Region Stockholm helédgt bolag, ska
dga bade bussterminalanldggningen och den nya fastigheten som
bildats for denna (nedan bendmnd S6dermalm 7:89 eller
fastigheten), samt ansvara for drift och underhall samt sékerheten
1 anlaggningen.

Bussterminalens slutliga funktion och utformning definieras
gemensamt av parterna inom ramen for samarbetsprojektet
definierat i genomforandeavtalet. Utgangspunkten dr
systemhandling 2014 samt detaljplan f6r ny bussterminal som é&r
en styrande forutsittning for bussterminalens utformning och
omfattning.

Agandet av fastigheten inklusive Ny bussterminal dvergar till
Region Stockholm, eller av Region Stockholm heldgt bolag, efter
det att en sérskild 6vertagandebesiktning genomforts.
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Arendets beredning

Tidigare avtal och beslut

Projektet utgar fran en politisk dverenskommelse fran 2014
avseende finansiering och ansvarsfordelning for
bussterminallosning i Ostsektorn mellan Stockholms stad, Region
Stockholm, Nacka kommun och Viarmdoé kommun
(Overenskommelse om finansiering av bussterminallsning for
Ostsektorn, Dnr E2014-01756; bendmnd
finansieringsdverenskommelsen).

Finansieringsoverenskommelsen anger att investeringen skall
uppga till 1430 miljoner kronor exklusive risk och index
(prisniva 2014) och innebér kortfattat att finansieringen av
bussterminalen vid Slussen ska ske enligt fordelningen:
Stockholms stad och Region Stockholm 25 procent vardera och
staten, genom Lénsstyrelsen, 50 procent. Samtliga kostnader
utover 1 430 miljoner kronor plus index och KPI skall enligt
finansieringsoverenskommelsen bekostas med 60 procent av
Region Stockholm och 40 procent av staden.

Finansieringsdverenskommelsen godkéindes av
kommunfullméktige den 20 april 2015 genom ett reviderat
genomforandebeslut for hela projekt Slussen. I beslutet ingar for
bussterminalens rdkning investeringsutgifter om 1 800 miljoner
kronor och investeringsinkomster om 1 350 miljoner kronor (i
16pande prisnivd). Beslutad investeringsutgift baseras pa
kostnadsberdkning 1 finansieringsdverenskommelsen. I beslutet
ingar dven index for dren 2016-2023 om 370 miljoner kronor.
Stadens medfinansiering av projekt Ny bussterminal var
prognostiserad till 450 miljoner kronor i I6pande prisniva.

Den 21 januari 2015 erhélls tillstand fran mark- och
miljooverdomstolen for samtliga arbeten och nya anldggningar i
vatten, grundvattenbortledning och den nya regleringen av
Mailaren.

For ombyggnadsarbetena vid Slussen traffade staden och Region
Stockholm ett genomforandeavtal den 21 december 2016 (Dnr
E2017- 00575). Genomforandeavtalet reglerar bl.a. parternas
gemensamma dtagande for projekt Ny bussterminal samt
definierar bussterminalens slutliga funktion och utformning. 1
genomfOrandeavtalet bekréftas fordelningen avseende
finansiering. Det anges ocksa 1 avtalet att staden sdsom byggherre
av Ny bussterminal bygger anldggningen inom egen dgd
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fastighet. Region Stockholm, eller det av Region Stockholm
heldgda bolaget som Region Stockholm anvisar, ska dga
anldggningen och den nya fastigheten som bildas for Ny
bussterminal. Av genomforandeavtalet framgar vidare bl.a. att ett
separat overlatelseavtal ska triaffas for att reglera overlatelse av
fastigheten.

I genomforandeavtalet anges att parterna édr inforstadda med att
miljotillstdndet och eventuella framtida milj6tillstand for Ny
bussterminal, med dess rittigheter och skyldigheter, kommer att
folja med bussterminalens verksamhet och anldggningar i
samband med dverlatelsen av fastigheten. Vidare anges att i
driftskedet ansvarar Region Stockholm for kostnader avseende
den del av miljétillstdndet som avser Ny bussterminal.

Genomf6randeavtalet godkidndes av Exploateringsndmnden 22
september 2016.

Detaljplan for bussterminalen vann laga kraft den 4 maj 2018.
Fastighetsbildningsbeslut fattades 2018-10-09 och fastigheten
Sodermalm 7:89 bildades.

Da investeringsutgiften for bussterminalen 6kade vésentligt samt
att investeringsutgifterna for 6vriga delar av Slussenanlidggningen
okade mer &n motsvarande investeringsinkomster fattades ett nytt
reviderat genomforandebeslut 19 juni 2023 dir beslutad
kostnadsram for bussterminalen 4r 5 700 miljoner kronor i
16pande prisniva. Slutkostnadsprognosen baseras pa tidplan med
driftsittning av bussterminalen 1 augusti 2025. Stadens avsittning
for medfinansieringen av bussterminalen uppgar enligt beslutet
till 1 950 miljoner kronor.

Fardigstallande och 6verlamnande av

bussterminal

Bussterminalen berdknas i nuldget kunna tas 1 drift for trafikstart i
april 2026. Stadens dtagande som byggherre {for projekt Ny
bussterminal ar 1 stort sett slutford, det som aterstar ar de sista
arbetena och stadens provning av de funktioner som ingar i
bussterminalanldggningen. Darefter vidtar Region Stockholms
provning och anslutning av anldggningen till 6vergripande
system.

I enlighet med genomforandeavtalet ska Overgang av dgandet av
fastigheten S6dermalm 7:89 ske 1 samband med en sdrskild
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overtagandebesiktning, det vill séga i samband med besiktning av
utforandet och funktionsprovning av anlaggningen. For 6vergang
av dgandet av fastigheten med dari uppford anldggning behdver
parterna uppratta avtal varigenom overlatelsen av fastigheten
inklusive bussterminalanldggningen regleras.

Fastighetsoverldtelseavtalet avseende fastigheten Sodermalm
7:89 ska reglera overlételsevillkor sdsom bakgrund till
overlatelsen, den fastighet som overlats (S6dermalm 7:89),
kopeskillingen och vad den grundar sig pé, forutsittningar for
och atgérder infor tilltrdde och tilltrddestidpunkt, eventuell
tilliggskopeskilling, tidpunkten och séttet for betalning av
kopeskilling och eventuell tillaggskdpeskilling, fordelning av
kostnader och intékter, eventuella servituts- och ledningsritter,
fastighetens skick vid overlatelsen, respektive parts ansvar for fel
och brister m.m. 1 fastigheten och den déri beldgna anlédggningen,
samt Overtagande av delar av miljotillstdndet 1 enlighet med
skrivningar 1 genomforandeavtalet m.m.

Nedan beskrivs de huvudsakliga avtalsvillkor som kommer att
regleras i fastighetsoverlatelseavtalet ytterligare.

Képeskilling och tillaggskdpeskilling
Staden har fakturerat Region Stockholm kostnaderna ex. moms
for Ny bussterminal 16pande sdsom forskotterad kopeskilling.

Slutlig kopeskilling for fastigheten berédknas till ett belopp som
motsvarar den totala investeringsutgiften for Projekt Ny
bussterminal plus den momserséttning som Staden som séljare
mdste dterbetala i samband med Overlételsen av fastigheten och
som framgér av den justeringshandling som staden uppréttar vid
overlatelsen. I dagsldget uppskattas denna slutliga kopeskilling
till 5 700 miljoner kronor plus momserséttningen.

Eftersom staden 16pande har fakturerat Region Stockholm
forskotterad kopeskilling avseende fastigheten avriknas per
tilltrddesdagen av Region Stockholm redan erlagt forskott fran
den slutliga kopeskilling som ska erldggas i samband med
tilltradet.

Fastighetsoverlatelseavtalet behdver ocksd reglera hur eventuella
ytterligare investeringsutgifter som skulle ha ingatt i underlaget
for den slutliga kopeskillingen om de fakturerats eller varit kinda
innan tilltrddesdagen ska hanteras. Detsamma géller kostnader
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som uppkommit efter tilltradesdagen och som &r sddana att de
skulle ha ingétt i slutlig kopeskilling om de uppkommit fore
tilltradesdagen.

Region Stockholm kan som kopare av fastigheten i sin tur med
stod av justeringshandlingen begéra moms fran staten sdsom
retroaktivt avdrag for séljarens ingdende skatt pa kostnader for
ny-, till- eller ombyggnad av fastighet vilket innebér att
momskostnaderna &r ett nollsummespel for bade staden och
Region Stockholm.

Staden och Region Stockholm utreder for nérvarande om ett
belopp motsvarande justeringsmomsen ska utgora en del av
kopeskillingen enligt ovan. Beroende pé parternas beddomning
kan Region Stockholms betalning som motsvarar
justeringsmomsen komma att hanteras i separat ordning och
kommer dé inte att inga i kopeskillingen.

Fastighetsbildning

Aktuell fastighet som dverlats dr S6dermalm 7:89. Med
fastigheten foljer ett antal upplétna officialrattigheter
(officialservitut och ledningsritt) samt ett antal avtalsservitut.

Tilltrddesdagen

Enligt genomforandeavtalet ska Region Stockholm tilltrada
fastigheten forst sedan bl.a. en sérskild 6vertagandebesiktning
genomforts. Vad som ska inga i denna ar inte tydligt beskrivet i
ndgot avtal mellan parterna. I genomforandeavtalet star att
dgandet av anldggningen Overgér vid sirskild
overtagandebesiktning, det vill sdga i samband med besiktning av
utforandet och funktionsprovning av anldggningen. Utover
genomfOrandeavtalet finns bl.a. ett avtal om sékerhet 1 ny
bussterminal 1 Katarinaberget som bl.a. anger att vid
overldmnandet ska verifiering utforas for att sikerstilla att
anldggningen klarar sdkerhetsmaélet. For ndrvarande pigar
diskussioner mellan parterna rérande omfattningen av den
overtagandebesiktning som ska ske innan tilltrddesdagen och hur
resultatet av en dvertagandebesiktning ska hanteras. Utgdngen av
den dialogen kan komma att paverka bl.a. nir i tiden tilltrddet
intrdffar och vilken part som ansvarar for utforandet av atgarder
och kostnadsansvar.
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Ansvar

Staden har enligt genomforandeavtalet bl.a. ett garantiansvar for
anldggningen i forhéllande till Region Stockholm som motsvarar
det ansvar entreprendr respektive konsult har mot staden, och
som faststéllts i avtal eller dom. Darutover har dven andra avtal
och 6verenskommelser avseende anldggningen tréffats sdsom
avtal om sikerhet i ny bussterminal i Katarinaberget som kan
paverka den slutliga regleringen i fastighetsoverlatelseavtalet
avseende ansvaret mellan parterna.

Miljétillstand

Fastighetsoverlatelseavtalet kommer ocksa beskriva hanteringen
av miljatillstdndet for bl.a. vattenverksamhet som foljer med
fastigheten.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Overlatelsen av fastigheten inklusive dess kdpeskilling
formaliserar redan 6verenskomna forutsittningar mellan parterna.
Angiven kopeskilling 1 fastighetsoverlatelseavtalet motsvarar
bussterminalens totala investeringsutgift. Finansieringen av
bussterminalen sker i enlighet med
finansieringsdverenskommelsen och genomférandeavtal. Projekt
Ny bussterminal finansieras gemensamt av staden, Region
Stockholm, Virmdoé kommun samt staten genom lénsstyrelsen. 1
enlighet med reviderat genomforandebeslut 2023 dr stadens
avsittning for medfinansiering av bussterminalen 1950 miljoner
kronor.

Som noteras under punkten Ansvar foljer med overldtelsen av
fastigheten med den déri ingdende anldggningen ett ansvar i
enlighet med tidigare triffade avtal mellan Region Stockholm
och staden. Det innebér att staden kan fa ett ansvar som gar
utover vad som foljer av lag. Detta kommer att behdva preciseras
1 fastighetsoverlatelseavtalet.
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Exploateringskontorets synpunkter och forslag
Kommunfullmidktige har i beslut om att godkénna
finansieringsoverenskommelsen tagit stallning till
huvudprinciperna for bussterminalen, bl.a. dgande och fordelning
av kostnader, samt gett exploateringsnimnden rétt att teckna
erforderliga genomforandeavtal. Exploateringsndmnden har
godként genomforandeavtalet.

For att fullfolja ataganden 1 finansieringsdverenskommelsen och
framforallt genomforandeavtalet, ska ett
fastighetsoverlételseavtal tecknas. Forutséttningarna for
overlatelsen &r redan avtalad i ndimnda avtal.
FastighetsOverlatelseavtalet ar ett formellt fullféljande av tidigare
ingangna avtal som mojliggdr dganderittsovergangen av
fastigheten.

For att mojliggora en tidplan dér de slutliga detaljerna i
fastighetsoverlatelseavtalet hinner forhandlas klart och samtidigt
ger en flexibilitet vad géller tidpunkten for
dganderittsdvergangen som inte dventyrar trafikstart i
bussterminalen foresldr kontoret att fullméktige tar stéllning till
de principiellt viktiga fragorna i dverlatelsen, sdsom
dganderittsdvergéngen av fastigheten med déri byggd anldggning
och kopeskillingens storlek och berdknande samt att fullméiktige
bemyndigar ndmnden att triffa fastighetsoverlatelseavtal for
Sodermalm 7:89. Namnden ska 1 sin tur delegera till
forvaltningschef att tréffa avtal 1 enlighet med fullméktiges
beslut, vilket sedan anméls till namnden.

Slut
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