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Forsaljning av byggnader, upplatelser av
tomtratter och markanvisningar inom
Slakthusomradet i S6derstaden med mera.

Hemstallan fran exploateringsnamnden, fastighetsnamnden
och S:t Erik Markutveckling AB’s styrelse

Stadsledningskontorets och koncernledningens forslag
till beslut

Kommunstyrelsen och koncernstyrelsen foreslar att
kommunfullmaktige beslutar foljande.

l.

Overforing av foljande fastigheter inklusive byggnader i
Slakthusomradet Hjdlpslaktaren 6 och 7, Johanneshov 1:1,
Kylfacket 2, Kylhuset 16 och 22, Sandhagen 2, 3,4 och 5,
Sandstuhagen 4, 5 och 6 samt Styckmaéstaren 2, till ett bokfort
viarde om 329 679 830 kr per 2018-12-31, fran
fastighetsndmnden till exploateringsndmnden, enligt bilaga 3,
godkénns.

Tomtréttsupplatelse for industriindamal samt 1 tva fall
kontorsdndamal av fastigheterna Kylhuset 4, 16, 22, 23, 24,
25,26 och 27, Sandhagen 2, 12, 13 och 14 samt Styck-
mistaren 3, samt Overlatelse av byggnader och annan egendom
pa fastigheterna for en sammanlagd ersdttning om minst

667 320 000 kronor, till bolagen med org nr 559184-9616,
559184-9624, 559184-9632, 559184-9640, 559184-9657,
559184-9665, 559184-9673, 559184-9798, 559184-9780,
559184-9814, 559184-9806, 559184-9830, 559184-9822,
sasom framgar av Aktiedverlatelseavtal mellan Stockholms
kommun genom kommunstyrelsen respektive exploate-
ringsndmnden, & den ena sidan, och Atrium Ljungberg
Slakthuset Holding 1-3 AB, a den andra sidan, i enlighet med
bilaga 1, godkénns.
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3. Stadens forsiljning av samtliga aktier i bolagen med org nr

559184-9616, 559184-9624, 559184-9632, 559184-9640,
559184-9657, 559184-9665, 559184-9673, 559184-9798,
559184-9780, 559184-9814, 559184-9806, 559184-9830,
559184-9822, till en kopeskilling baserad pé ett
Overenskommet viarde om minst 667 320 000 kronor, och i
ovrigt pa villkor som anges i Aktiedverlatelseavtal m.m.
mellan Stockholms kommun genom kommunstyrelsen
respektive exploateringsndmnden, & den ena sidan, och Atrium
Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, & den andra sidan,
enligt bilaga 1, godkénns.

S:t Erik Markutveckling AB’s forsdljning av samtliga aktier i

Fastighets AB Runda Huset, org nr 556605-2386, och dirmed

tomtritten Kylhuset 15, till en kdpeskilling baserad pa ett
overenskommet fastighetsvdarde om 380 555 000 kronor, och i
ovrigt pa villkor som anges i Aktiedverlatelseavtal m.m.
mellan S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms kommun
genom exploateringsndmnden, & den ena sidan, och Atrium
Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB, a den andra sidan, i
enlighet med bilaga 2, godkénns.

. Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora och fullfolja

de transaktioner som aligger exploateringsndmnden och som
anges 1 Aktiedverldtelseavtalen mellan Stockholms kommun
genom kommunstyrelsen respektive exploateringsndimnden
samt S:t Erik markutveckling AB, & den ena sidan, och Atrium
Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, & den andra sidan.

. Paragraf 14 i bolagsordningarna for bolagen med org nr

559184-9616, 559184-9624, 559184-9632, 559184-9640,
559184-9657, 559184-9665, 559184-9673, 559184-9798,
559184-9780, 559184-9814, 559184-9806, 559184-9830,
559184-9822, om att bolagsordningen inte far dndras utan
Stockholms kommunfullméktiges medgivande, upphor att
gilla.

Paragraf 14 i bolagsordningen for Fastighets AB Runda Huset
AB, org nr 556605-2386, om att bolagsordningen inte far
andras utan Stockholms kommunfullmiktiges medgivande,
upphor att gilla.

Beslutet justeras omedelbart.
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Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1.  Under forutsittning att kommunfullmiktige fattar beslut om
att godkénna Gverforingarna, tomtréttsupplatelserna samt
aktieoverlatelseavtalen, enligt bilaga 1 och 2, ges
stadsdirektoren rétt att underteckna erforderliga handlingar,
traffa avtal och vidta de atgérder som erfordras for att
verkstilla beslutet i punkten 3 ovan.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. S:t Erik Markutveckling AB’s forsdljning av samtliga aktier i
Fastighets AB Runda Huset, org nr 556605-2386, och dirmed
tomtritten Kylhuset 15, till en kdpeskilling baserad pa ett
overenskommet fastighetsvarde om 380 555 000 kronor, och i
ovrigt pa villkor som anges i Aktiedverlatelseavtal m.m.
mellan S:t Erik Markutveckling AB och Stockholms kommun
genom exploateringsndmnden, & den ena sidan, och Atrium
Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB, a den andra sidan, i
enlighet med bilaga 2, godkénns.

2. Paragraf 14 i bolagsordningen for Fastighets AB Runda Huset
AB, org nr 556605-2386, om att bolagsordningen inte far
dndras utan Stockholms kommunfullméktiges medgivande,
upphor att gilla.

3. Beslutet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Enligt visionen for S6derstaden som godkéndes av
kommunfullméktige 1 juni 2010 ska Slakthusomréadet bli
Stockholms evenemangs- och néjesknutpunkt och erbjuda nya
etableringar med bostéder, handel, kontor och service.

I oktober 2018 godkinde exploateringsndmnden, fastighetsnimnden
och S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse en avsiktsforklaring med
Atrium Ljungberg AB (nedan Bolaget) om utveckling av
Stockholms Stadshus AB Slakthusomradet. Ndimnderna och S:t Erik Markutveckling AB fick
) dérvid 1 uppdrag att fortsétta forhandlingarna och utarbeta en
Raghar Ostoergs plan 1 overenskommelse med Bolaget om dverlatelser, tomtrittsuppla-

105 35 Stockholm telser och markanvisningar.
Viixel 08-508 290 00
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Resultatet av forhandlingarna ar tva aktiedverlatelseavtal med
tillhdrande bilagor. Avtalen reglerar ett langsiktigt samarbete for
stadsutvecklingen i Slakthusomradet. Avtalen innebér dels for-
sdljning av ett antal befintliga byggnader upplatna med tomtrétt,
varav de flesta ska bevaras, dels att markanvisning ges for bostads-
dndamal med lokaler i bottenviningarna. Totalt omfattar
aktiedverlatelseavtalen inklusive optioner cirka 200 000
kvadratmeter BTA motsvarande cirka en tredjedel av
Slakthusomradet.

I aktiedverlatelseavtalen ges optioner villkorade av utvecklingens
framdrift inom Slakthusomridet for forvarv av befintliga kontors-
byggnader, markanvisningar for bostidder, kontor och
gymnasieskola. Aven option om att utveckla Stockholms
livsmedelscentrum i Larsboda finns med i avtalen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
aktiedverlatelseavtalen ligger inom ramen for det uppdrag som gavs
av exploateringsndamnden, fastighetsnimnden och styrelsen for S:t
Erik markutveckling som en f6ljd av den tecknade
avsiktsforklaringen 1 oktober 2018 och é&r i enlighet med
kommunfullméktiges tidigare fattade inriktningsbeslut och
godkinnande av planprogram for Slakthusomradet.

Forséljningsintdkter &r 1 ett forsta skede cirka 1,1 miljard kronor.
Optioner for byggnader och byggritter tillkommer dér virdet
uppskattas till cirka 2,5 miljarder kronor. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att forséljningsintékterna, som totalt
omfattar cirka 3,6 miljarder kronor, adr godtagbar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det ar positivt
att Bolaget i enlighet med avtalen tar ansvar for att de befintliga
hyresgéster som ska omlokaliseras kan omhéndertas i Stockholms
livsmedelscentrum i Larsboda eller pa annat sétt.

Bakgrund

Kommunfullmidktige godkédnde i juni 2010 vision Soderstaden
2030. Mélet enligt visionen &r att i Soderstaden skapa en tit och
mangfunktionell stadsmiljé som ldnkas samman med omkring-
liggande stadsdelar.

En avsiktsforklaring tecknades med Atrium Ljungberg AB (nedan
Bolaget) i fastighetsndmnden, exploateringsndmnden samt S:t Erik
markutveckling AB’s styrelse den 18 respektive 19 oktober 2018

och var ett resultat av stadens vilja att inleda ett samarbete med en
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stark, engagerad, erfaren fastighetsdgare for att utveckla
Slakthusomradet som destination. Avsiktsforklaringen har darefter
konkretiserats i forslag till tva aktiedverlatelseavtal.

Bolaget atar sig genom det idékoncept som lag till grund for
avsiktsforklaring och genom vad som konkretiserats 1
aktiedverlatelseavtal att tillsammans med staden fullfolja en
langsiktig stadsutveckling i Slakthusomradet med utgdngspunkt i
stadens av kommunfullméktige beslutade vision, planprogram och
inriktningsbeslut. En forutsittning for utvecklingen &r att Bolaget
tillsammans med de hyresgister som inte kan eller ska vara kvar i
omrédet tar ansvar for goda evakueringslosningar for dem.

Avtalen innebdr i korthet ett engagemang som kan komma att
omfatta cirka 200 000 kvadratmeter BTA eller cirka en tredjedel
eller av de sammanlagda byggritterna i programmet for
Slakthusomréadet innehallandes kultur, handel, bostiader, kontor och
skola. De fastigheter som ingér i affdren upplats med tomtrétt till ett
antal bolag inom staden som darefter siljs till Bolaget. Eftersom
affdren innefattar tomtrétter och byggnader som bade
exploateringsnimnden och S:t Erik markutveckling AB forvaltar,
regleras forséljningen i tva aktiedverlatelseavtal som ér villkorade
av varandra. I aktiedverlatelseavtalen ges optioner villkorade av
utvecklingens framdrift inom Slakthusomradet.

Bolagets langsiktiga dtagande kring utvecklingen av omradet &r
central varfor avtalen mellan nimnderna, S:t Erik Markutveckling
och Bolaget foreslds ske genom aktiedverlatelseavtal dir det &r
mojligt att stélla i tid utstrackta krav och villkor.

For att mojliggora forsdljning genom bolag beslutade
kommunfullmaiktige i samband med tertialrapport 2 ar 2018, den 17
december 2018 att ge kommunstyrelsen delegation att forvarva
nddvindigt antal lagerbolag for att mojliggdra transaktionen.

Bolagen avses siljas genom aktiedverlatelseavtalen och marken
uppléatas med tomtritt. Eftersom exploateringsnimnden upplater
marken Gverfors fastigheter fran fastighetsnamnden till
exploateringsnimnden infor forsiljningen. Eftersom vérdet av
overforingen overstiger 50 miljoner kronor, hemstélls dverforingen
mellan fastighetsndimnden och exploateringsndmnden till
kommunfullméktige for godkénnande.

Forslag till aktiedverlatelseavtal med tillhdrande virdedverforing
godkéndes i1 exploateringsndimnden den 14 februari 2019, 1
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fastighetsndmnden den 19 februari 2019 samt i Styrelsen for S:t
Erik markutveckling AB den 26 februari 2019. Atrium Ljungberg
AB styrelse fattade beslut om att inga i aktiedverlatelseavtalen den
25 januari 2019. Arendet hemstills till kommunfullmiktige for
godkinnande pa grund av virdet i affaren for staden, att
overforingarna av fastigheterna ska godkdnnas samt att drendet ar
av principiell betydelse.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets stadsutvecklings-
avdelning och Stockholms Stadshus AB gemensamt. Samrad har
skett med juridiska avdelningen.

Arendet

Enligt vision Soderstaden 2030 som beslutades av
kommunfullméktige juni 2010 dr malet att i S6derstaden skapa en
tit och méngfunktionell stadsmilj6 som ldnkas samman med
omkringliggande stadsdelar. Soderstaden ska fungera som
Stockholms evenemangs- och ndjesknutpunkt, dér ett brett utbud av
arrangemang inom idrott, kultur och ndjen bidrar till att stérka hela
Stockholmsregionens attraktivitet som en plats for upplevelser.
Idrotts-, kultur-, och ndjesevenemang ska samsas med etableringar
mmom handel, kontor och service. Slakthusomradet inom Sodersta-
den ska bli en attraktiv stadsmiljo dir dldre bebyggelse finns sida
vid sida med nya bostidder och verksamhetslokaler

Inom Slakthusomradet dr det en blandning av privata
fastighetségare, markanvisade byggaktorer och stadens egna
fastigheter som &r under utveckling.

Fastighetsnimnden forvaltar sedan 6ver hundra ar merparten av den
ursprungliga slakthusbebyggelsen fran 1912 och ytterligare ett antal
senare uppforda byggnader. Heldgda kommunala bolaget S:t Erik
Markutveckling AB édger genom bolag tomtritterna Kylhuset 15 och
Sandhagen 10.

Slakthusomradet planeras att utvecklas successivt och i flera etapper
fram till ar 2030. Detaljplanearbetet har startat for den forsta
utbyggnadsetappen i enlighet med planprogrammet, industri-
foretagen flyttar succesivt frdn omradet och utbyggnaden av
tunnelbanans bla linje, enligt det genomforandeavtal som beslutades
i kommunfullméktige den 6 mars 2017, borjar snart byggas. Den
forsta etappen 1 Slakthusomradet dr planstartad efter beslut 1
stadsbyggnadsndmnden den 22 februari 2018 och omfattar cirka
800 bostéder, en grundskola, en gymnasieskola, en idrottshall, tre
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forskolor och lokaler f6r kontor och handel. Planeringen for den
andra etappen planeras paborjas under 2019. Byggnation av de
forsta bostadshusen paborjas 2022. Nya Slakthusomréadet beréknas
vara helt klart 2030.

Ett intentionsavtal i form av en avsiktsforklaring tecknades med
Atrium Ljungberg AB (nedan Bolaget) i oktober 2018.
Exploateringsndmnden, fastighetsndmnden och S:t Erik
Markutveckling har dérefter fortsatt forhandla med malet att na ett
forslag till slutlig 6verenskommelse baserad pa avsiktsforklaringen.
Forhandlingarna har nu resulterat i tva aktiedverlatelseavtal med
tillhdrande bilagor, som nu hemstills kommunfullméktige for
godkinnande. Avtalen ligger i linje med avsiktsforklaringen och
inom ramen for det uppdrag att fullfolja férhandlingarna med
Atrium Ljungberg som gavs nér avsiktsforklaringen godkandes.

Forséljningen regleras i tva aktiedverlatelseavtal, mellan
exploateringsndmnden och kommunstyrelsen samt S:t Erik
markutveckling AB och exploateringsndmnden a ena sidan och
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB & andra sidan.
Avtalen dr villkorade av varandra. I aktiedverlatelseavtalen ges
optioner villkorade av utvecklingens framdrift inom
Slakthusomradet.

Avtalen med Bolaget, som dr en stark kommersiell aktor, innebér
bittre forutséttningar for att Slakthusomradet ska kunna erbjuda ett
blandat innehall av kommersiell och offentlig service, kultur, n6jen
och evenemang i omradets framtida kommersiella kirna. Staden har
under lang tid sokt en 16sning for hela eller delar av Stockholms
livsmedelscentrum och for att genomfora flytten av de foretag som
inte ska stanna kvar i omradet. Genom Bolaget kan de gamla
byggnaderna tas om hand och bidra till upplevelsen av omradet
utover vad staden kan dstadkomma.

Avtalsstruktur och innehall

Aktiedverlatelseavtalet mellan Bolaget och staden genom
kommunstyrelsen och exploateringsndmnden innehéller foljande
delar:

e Omgéende forsédljning av samtliga aktier i tretton lagerbolag,
dgare av elva bebyggda tomtritter for industriindamal och
tva for kontorsdndamal, till ett 6verenskommet
fastighetsvdrde om minst 667 320 000 kr. Markanvisning av
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cirka 238 lagenheter och cirka 5 000 kvm bottenvanings-
lokaler.

Option att erhalla ytterligare markanvisning for cirka 297
lagenheter och cirka 11 900 kvm bottenvaningslokaler
villkorat av Bolagets framdrift av stadsutveckling i omradet
Option att erhélla ytterligare markanvisning for cirka 10 000
kvm kontor vid Sofielundsplan, med villkor om kommande
véardering av mark som ska genomforas i samband med
etappens utveckling.

Option att erhélla upplételse av industritomtritt i Larsboda,
om det behovs for att omlokalisera livsmedelsindustrin 1
Slakthusomradet.

Aktiedverlatelseavtalet mellan Bolaget och staden genom Styrelsen
for S:t Erik Markutveckling AB och exploateringsndmnden
innehaller foljande delar:

Omgaende forsdljning av samtliga aktier i Runda Huset AB
som innehar tomtrétten till Kylhuset 15 bebyggd for
kontorsdndamal, med tilltrdde véren 2019. Byggnaderna
(hus 45, 46, 47, 52, 54) omfattar cirka 13 000 kvm LOA till
ett dverenskommet fastighetsviarde om 380 555 000 kr.

Omgaende markanvisning av cirka 174 ldgenheter, 900 kvm
bottenvéningslokaler och en forskola om ca 900 kvm.

Option att erhalla ytterligare markanvisning for gymnasie-
skola om cirka 4 000 kvm villkorat av framdriften av
Bolagets stadsutveckling i omradet.

Option att forvarva samtliga aktier i Fastighets AB Palmfelt
Center innehavare av tomtréitten till Sandhagen 10 bebyggd
for kontorsdndamal med cirka 32 000 kvm LOA, senast om
tre ar.

Sammantaget foreslés nitton byggnader siljas for en sammanlagd
kopeskilling om minst 667 320 000 kronor och fem byggnader inom
Kylhuset 15 om 380 555 000 kronor. Dérutover tillkommer
tomtrattsintikter, markforsiljning i samband med tilltrdde for
bostadsritter, bottenvaningslokaler, kontor samt forsaljningsintakt
for optionen om kontorsbyggnaden Palmfelt Center. Totalt bedoms
affaren omfatta forséljningsintékter och upplatna tomtrétter om
minst 3,6 miljarder kronor.
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De tvd avtalen som é&r inbordes villkorade av varandra innebér att
Bolaget inledningsvis samverkar med fastighetsndmnden for att
evakuera hyresgisterna i Slakthusomradet. Néar Bolaget tilltrader
bolagen och diarmed blir dgare till byggnaderna dvergar ansvaret for
befintliga hyresgister, badde de som ska vara kvar och de som ska
evakueras till Bolaget. De fastigheter som i framtiden ska utgora
park eller torg kvarstar i stadens 4go men parterna samarbetar dven
kring de evakueringar av vissa byggnader pa allmén platsmark.

Bolaget har genom eget dgande eller partnerskap mdjlighet att
stodja etableringen av Stockholms livsmedelscentrum i Larsboda
och eller genom andra 16sningar for evakuering av hyresgésterna i
Slakthusomradet.

De tva sinsemellan villkorade aktiedverlatelseavtalen med Bolaget
innebdr sammantaget ett langsiktigt samarbete for Slakthusomradets
utveckling och kombinerar forvarv av befintliga byggnader,
tomtrattsupplételser, markanvisningar och optioner pa ytterligare
forvarv av befintliga byggnader och markanvisningar.
Grundlidggande i avtalen ir att utveckling och genomférande sker
enligt stadens antagna planer, program och strategier samt Bolagets
idékoncept for Slakthusomradet.

Avtalskonstruktionen innebér att Bolaget genom att driva
stadsutvecklingen och genomférandet successivt kan kvalificera sig
for ytterligare forvarv av befintliga byggnader och flera mark-
anvisningar vilket regleras i1 optioner.

Langsiktiga villkor stills pa Bolaget sdsom att fram till och med
2022 inte avhinda sig mer dn 49 procent av dgandet i de bolag som
blir dgare till befintliga byggnader samt att behélla radigheten 6ver
nyuppforda bottenvaningslokaler till och med ar 2030.

Overenskommelsen innebir att Bolagets engagemang inklusive
optioner kan komma att omfatta cirka 200 000 kvadratmeter BTA
eller cirka en tredjedel eller av de sammanlagda byggritterna i
programmet for Slakthusomradet. Bolagets atagande for
stadsutvecklingen stricker sig darfor 6ver en f6ljd av ar. Totalt
omfattas 13 aktiebolag, i huvudsak ett per byggnad, och tva
aktieoverldtelseavtal. Till aktiedverlatelseavtalen har kopplats
markanvisningar, i forsta hand inom fastigheter som upplats med
tomtriétt. | avtalen stdlls ocksa ett antal optioner ut om ytterligare
forvarv och markanvisningar som villkoras av att stadsutvecklingen
kommer i gdng och projektet fortskrider.
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Under forhandlingarna har det befunnits ldmpligt att overlata dven
de tre byggnader inom vilka SISAB i tidigare beslut erhéllit
markanvisning for gymnasieskola. SISAB och exploaterings-
nidmnden har darfér kommit 6verens om att SISAB inte ska arbeta
vidare med gymnasieprojektet som ett projekt i egen regi. Ett ldge
for en gymnasieskola finns dock kvar men hanteras fortsattningsvis
1 avtal med Bolaget men med SISAB som forstahandshyresgist och
utbildningsndmnden eller annan part som andrahandshyresgést.

Da transaktionen foreslas ske under 2019 och befintlig anvindning
ar industri, foreslas marken upplatas med tomtrétt for befintlig an-
vindning. | samband med antagande av ny detaljplan forhandlas
tomtrattsavgilden om med hénsyn till den nya planens innehall.
Tomtréttsupplatelse forutsitter att exploateringsnimnden som har
delegation pa att upplata tomtrétt har radigheten 6ver fastigheter
och byggnader. De byggnader och fastigheter som omfattas av
transaktionen behdver darfor forst 6verforas fran fastighetsndmnden
till exploateringsndmnden, i enlighet med bilaga 3.

Ekonomiska konsekvenser

I fastighetsndmndens aterstdende bestand i1 Slakthusomradet, ocksa
omfattande cirka 100 hyresgéster, ingdr inga byggnader som pé sikt
ska bevaras. Exploateringsndmnden och fastighetsndmnden foreslar
for att underldttande av samordning och projektframdrift och
ekonomisk hantering internt i staden att samtliga fastighets-
ndmndens forvaltningsobjekt i Slakthusomradet pa tilltrddesdagen
enligt aktiedverlatelseavtalet fors Over till exploateringsnamnden.
Detta sker till ett bokfort virde av 329 679 830 kr utifran
vardetidpunkt 31 december 2018, 1 enlighet med bilaga 3.

Den foreslagna dverforingen till exploateringsndmnden innebar att
fastighetsndmndens driftnetto minskar med 70,1 miljoner kronor per
ar. Det avser genomsnittligt justerat driftnetto baserat pa utfallet
under den senaste feméarsperioden.

De byggnader som omfattas av avtalen har marknadsvérderats i
befintlig anvdndning av tva oberoende varderingsfirmor enligt de
forutséttningar som lades fast i avsiktsforklaringen. En forutsittning
for den exklusiva forhandlingen med Atrium Ljungberg AB (nedan
Bolaget) har varit att den hogsta av de bada virderingarna per
byggnad skulle gilla som underliggande fastighetsvarde. Om
skillnaden mellan vérderingarna dverstigit 15 procent har en ny
vardering utforts vilket har skett i ett par fall. Vérdet pa
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byggnaderna har darefter konsekvent faststéllts som det hogsta av
de tva vérderingar som ligger ndrmast varandra.

Efter den genomlysning av byggnadernas juridiska och tekniska
status, due diligence, som Bolaget genomfort framkom ett antal
oklarheter avseende eftersatt underhdll samt hogre drift- och
underhallskostnader jamfort med vad som antagits i1 virderingarna. I
det 6verenskomna priset har justering gjorts for detta.

Sammantaget foreslés nitton byggnader siljas for en sammanlagd
kopeskilling om 667 320 000 kr inom exploateringsnimndens och
fastighetsndmndens bestdnd samt fem byggnader inom Kylhuset 15
for 380 555 000 kr tillhorande styrelsen for S:t Erik markutveckling
AB.

De markanvisningar Bolaget far for bostadséndaméal genom avtalet
ska till hdlften upplatas med dganderitt och hilften med tomtrétt.

Bolaget ska efter att ny detaljplan antagits och fastighetsbildning
skett forvarva mark for bostadsdndamal upplaten med dganderitt for
30 000 kr per ljus BTA (vérdetidpunkt april 2017) och mark for
kommersiella lokaler i bottenvaning for 11 500 kr per BTA utifrdn
vérdetidpunkt juni 2018.

Byggnaderna har marknadsvérderats och séljs for industri- och 1 tvé
fall kontorsdandamal, till marknadspris. Byggritter och optioner &r
prissatta eller kommer att prissittas marknadsmassigt. Tomtritts-
upplatelser sker med marknadsmaissiga avgilder for befintliga
dndamal industri eller kontor. Vartefter nya detaljplaner antas med
andrade dndamal kommer avgilderna att omforhandlas pa
marknadsmassiga villkor 1 sdrskilda tilliggsavtal. Avtalen vilar
saledes pa marknadsméssiga principer i alla delar. Det samman-
lagda virdet for staden av forséljningsintékter och upplatna
tomtrétter dr cirka 3,6 miljarder kronor.

Atgéarder nédvandiga for transaktionens fullféljande
Kommunfullméktige beslutade i samband med beslut om tertial-
uppfoljning 2 2018 ge kommunstyrelsen delegation att forvirva
nddvindigt antal lagerbolag for att mojliggdra transaktionen.

Exploateringsndmnden har ansokt om fastighetsbildning for ett
antal nya fastigheter kring de byggnader som behover avskiljas fran
bland annat stamfastigheten Johanneshov 1:1 for att mojliggora
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transaktionen. Beslut om fastighetsbildning planeras i nira an-
slutning till tilltradestidpunkten enligt aktiedverlatelseavtalet.

Exploateringsndmnden ansvarar for att sélja de av transaktionen
omfattade byggnaderna till de av kommunstyrelsen dgda bolagen
och 1 samband ddrmed upplata marken med tomtrétt.

Tomtrittsavtal mellan exploateringsndamnden och respektive
lagerbolag tecknas efter att kommunfullmiktiges beslut har vunnit
laga kratft.

For att bolagsordningarna i AB Runda Huset och bolagen med org
nr 559184-9616, 559184-9624, 559184-9632, 559184-9640,
559184-9657, 559184-9665, 559184-9673, 559184-9798, 559184-
9780, 559184-9814, 559184-9806, 559184-9830, 559184-9822 ska
kunna dndras sedan Bolaget forvirvat aktierna maste bestimmelsen
1 bolagsordningen, paragraf 14, om att de inte far dndras utan
kommunfullméktiges godkdnnande, tas bort.

Overenskommelserna #r villkorade av godkiinnande i kommunfull-
maktige senast 30 juni 2019 som senare vinner laga kraft. Tilltrade
for Bolaget till aktierna och ddrmed fastigheterna, vilket ar
angelédget att det sker snarast, skulle prelimindrt kunna ske 1 juni
2019.

Arendet har behandlats av exploateringsnimndens expertrad den 7
februari 2019.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa
projektet Slakthusomradet och aktuella aktiedverlatelseavtal inom
stadsutvecklingsomradet Soderstaden. Projektet bidrar till
kommunfullmiktiges mal om 140 000 nya bostéder till 2030 och
utgor samtidigt en viktig pusselbit i att tillgodose bostadsantagandet
inom Stockholmsdverenskommelsen for utbyggd tunnelbana.
Soderstaden dr utpekat som ett viktigt stadsutvecklingsprojekt i
Soderort dér bland annat Slakthusomradet har stor potential att
bidra till en levande och varierad stadsdel med bostédder, arbets-
platser och kultur. Slakthusomradet foreslas bli Stockholms
evenemangs- och ndjesknutpunkt tillsammans med arenorna inom
Globenomrédet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
forsdljningarna och overldtelserna i enlighet med aktiedverlatelse-
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avtalen och dess bilagor dr i linje med den avsiktsforklaring som
tecknades med Bolaget den 18 och 19 oktober 2018 i fastighets-
ndmnden, exploateringsndmnden och S:t Erik markutveckling AB
styrelse. Forsdljningen och dverlatelserna ér ocksa i linje med det
tidigare fattade inriktningsbeslutet samt det godkdnda planprogram
for Slakthusomradet som beslutats i kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
forsdljningarna och dverlatelserna i enlighet med
aktiedverldtelseavtalen och dess bilagor ger forutséttningar for en
omfattande stadsutveckling 1 Slakthusomradet som kan bidra till
omrédets attraktion som ndjes- och evenemangscenter i Stockholm.
Att tidigt i processen inleda samarbete med en storre aktor, som kan
levandegora omréddet parallellt med pagaende omvandling, ar
positivt. Erfarenheter fran tidigare omvandlingar kan tillvaratas,
kvarvarande verksamheter kan utvecklas och framtida satsningar
koordineras genom en storre aktor.

Aktieoverlatelseavtalen innebar att Bolaget tillsammans med de
hyresgéster som inte kan eller ska vara kvar i omréadet tar ansvar for
goda evakueringslosningar for dem. Bolaget har mojlighet att
pakalla optionen for att utveckla anldggning i Larsboda.
Stadsledningskontoret konstaterar att ett tilltrdde i enlighet med
aktieoverldtelseavtalen darfor innebdr att stadens projekt for ett nytt
livsmedelscentrum 1 Larsboda kan avslutas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen beddmer att upplagget
med tva sinsemellan villkorade aktiedverlatelseavtal ger goda
forutséttningar att sdkra en onskad stadsutveckling over tid. For att
mdjliggora transaktionerna forutsitts aktuella fastigheter foras dver
fran fastighetsnamnden till exploateringsnimnden, fran
exploateringsndmnden till kommunstyrelsens bolag och slutligen
frdn kommunstyrelsen och S:t Erik Markutveckling AB till Bolaget,
i enlighet med aktiedverlatelseavtalens omfattning. Upplagget
innehaller optioner for sdkra omradets utveckling fram till 2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
bostdderna inom influensomradet for Stockholms-
overenskommelsen for utbyggd tunnelbana ska fardigstéllas fram
till och med 2030. S6derstaden och Slakthusomradet utgor en
betydande del av antalet bostidder i enlighet med
overenskommelsen. Det dr darfor positivt att aktiedverlatelseavtalen
har ambitionen om att bostdderna ska fardigstillas senast 2030.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att forsiljningen
ligger 1 linje med kommunfullmiktiges tidigare fattade beslut for
Slakthusomradet. Konstruktionen med att vardering har skett av tva
oberoende vérderingsfirmor enligt de forutséttningar som lades fast
1 avsiktsforklaringen samt genom kriterier for omvérdering
sakerstdllt att Overlatelsen sker till marknadsmaéssiga villkor.
Forséljningsintdkter &r 1 ett forsta skede cirka 1,1 miljard kronor.
Optioner for byggnader och byggritter tillkommer dér virdet
uppskattas till cirka 2,5 miljarder kronor. Forsédljningsinkomsterna
om minst cirka 3,6 miljarder kronor i de tvé aktiedverldtelseavtalen
far dirmed anses som godtagbar.

Stadsledningskontoret och koncernledningen foreslar
kommunstyrelsen och koncernstyrelsen att foresla kommunfullmaktige
att godkdnna 6verforing av fastigheter, forsiljning av bolag och
fastigheter, upplatelser av tomtrétter och markanvisningar inom
Slakthusomradet 1 S6derstaden i enlighet med stadslednings-
kontorets och koncernledningens tjansteutlatande.

Magdalena Bosson
VD

Bilagor

1. Aktiedverlatelseavtal mellan Stockholms kommun genom
kommunstyrelsen respektive exploateringsndmnden och Atrium
Ljungberg Slakthuset Holding 1-3 AB, sekretess enligt 31 kap
16 § 1 st Offentlighets- och sekretesslag (2009:400)

2. Aktiedverlatelseavtal m.m. mellan S:t Erik Markutveckling AB
och Stockholms kommun genom exploateringsnimnden och
Atrium Ljungberg Slakthuset Holding 3 AB, sekretess enligt 31
kap 16 § 1 st Offentlighets- och sekretesslag (2009:400)

3. Virdeoverforing berdrda byggnader och fastigheter

Tomtréttsforteckning

5. Protokollsutdrag fran styrelsen for S:t Erik Markutveckling AB.
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