Utl&tande 2002:65 RI11 (Dnr 938/02)

Forsdljning av samliga aktier | Fastighets AB
Bangar dsposten
Villkorat av kommunfullmaktiges godk&nnande senast 31 augusti 2002

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1. Avtal om forsdljning av samtliga aktier i Fastighets AB
Bangardsposten  till  Cliffstone Investment Inc. godkéanns.
K 6peskillingen beréknas pa tilltradesdagen med utgangspunkt fran ett
overenskommet fastighetsvarde pa 720 mnkr som justeras enligt
aktiedverlatel seavtalet, bilaga 1.

2. Exploateringsavtal, bilaga 2, mellan staden och Fastighets AB
Bangardsposten godkéanns. Exploateringsavtalet innehaller forsaljning
av del av fastigheten Norrmalm 4:41 f6r en kopeskilling om 1 000 kr.

3. Stadsbyggnadsnamnden  ges i uppdrag  att  utvidga
detaljplaneomradet for hotell- och konferensanlaggningen vid
Klarabergsviadukten att &ven inkludera den del av Norrmalm 4:41
som exploateringsavtal et avser.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsnémnden har bedlutat att godkdnna de aktuella avtalen,
bilagorna 1 och 2, och begéart kommunfullmaktiges godkénnande. Staden
forvarvade Fastighets AB Bangardsposten enligt beslut i kommunfullméaktige
den 11 december 2000. Bolagets enda tillgang & fastigheten Norrmalm 4:3.
Staden bjod in till anbudsgivning for forsdjning av Fastighets AB
Bangéardsposten under véren 2001. Stadens krav var bl.a. att koparen forbinder



under varen 2001. Stadens krav var bl.a. att koparen forbinder sig att
genomfora ett hotell- och konferensprojekt enligt vissa premisser. Gatu- och
fastighetsndmndens forstahandsval bland anbudsgivarna,
Strabag/Marriot/Peab, drog sig ur forhandlingen i dutet av september 2001.
Gatu- och fastighetsndmnden har dérefter erbjudit de 6vriga anbudsgivarna att
ta Over projektet pa samma villkor. Kopare & nu Cliffstone Investments Inc
som anlitar Skanska som total entreprentr. Hotellet och konferensanl&ggningen
kommer att drivas av Marriot International Inc.

Remiss

Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret for yttrande.
Staddledningskontoret rekommenderar kommunfullmaktige att godkanna
avtalen.

Mina synpunkter

Staden forvarvade Fastighets AB  Bangardsposten enligt  bedut i
kommunfullméktige den 11 december 2000. Forvarvet baserade sig pa ett
dverenskommet fastighetsvarde pa 900 mnkr. Staden blev darmed &gare till
fastigheten Norrmalm 4:3, f.d. Postterminalen Stockholm Klara.

Affaren genomfordes som ett led i den omvandling som staden énskar av
omradet och av fastigheten. Bolaget skall sdledes sdjas till en part som
genomfor stadens intentioner i omradet. Genom de avtal som nu & framtagna
forbinder sig kdparen att tillskapa just den konferens- och hotellanlaggning
som saval behdvsi staden.

Anléggningen ger en mojlighet for foretag och organisationer att férlagga
mycket stora arrangemang till Stockholms stad, vilket langsiktigt gynnar saval
staden som den nationella nivan.

Eftersom staden genom avtalen uppndr det man forutsatte sig vid forvarvet
foresar jag att avtalen godkanns.

Bor garr adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Annika Billstrom (s) enligt f6ljande.

Det &r gladjande och mycket positivt for Stockholm att detta projekt blir av. Det &r ett
bra exempel pa samverkan mellan staden och naringdivet dar resultatet blir att
Stockholms méjligheter att arrangera storre arrangemang avsevart forbéttras. Det kan



holms mgjligheter att arrangera storre arrangemang avsevért forbéttras. Det kan
samtidigt ge den berérda delen av city en véalbehdvlig ansiktslyftning.

Nar nya aktorer etableras ar det viktigt att de foljer gélande normer pa svensk
arbetsmarknad — négot vi forutsitter i det har fallet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande

1. Avtal om foérsdljning av samtliga aktier i Fastighets AB
Bangardsposten  till  Cliffstone  Investment Inc. godkanns.
K opeskillingen beréknas pa tilltradesdagen med utgangspunkt fran ett
overenskommet fastighetsvarde pa 720 mnkr som justeras enligt
aktiedverlatel seavtalet, bilaga 1.

2. Exploateringsavtal, bilaga 2, mellan staden och Fastighets AB
Bangardsposten godkanns. Exploateringsavtalet innehdller forsdjning
av del av fastigheten Norrmalm 4:41 f6r en kopeskilling om 1 000 kr.

3. Stadsbyggnadsnamnden ges i uppdrag att utvidga detaljplaneomradet
for hotell- och konferensanldggningen vid Klarabergsviadukten att
aven inkludera den del av Norrmalm 4:41 som exploateringsavtal et
avser.

Stockholm den 14 ma 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
CARL CEDERSCHIOLD

Sten Nordin
Jan Hult

Reservation anfordes av Viviann Gunnarsson (mp) enligt foljande.

Jag foredar kommunstyrel sen foresl& kommunfullmaktige besluta att
1. intesdjaaktierna
2. inleda forhandlingar med de kommunala bostadsbolagen om att bygga
bostéder pa fastigheten
3. i ovrigt anforafoljande:

Den féreslagna afféren &r altfor riskabel. Finansiering sker genom en méangd olika
avtal dar det inte finns garantier for anvéndningen av fastigheten i framtiden. Det &
béttre att staden nu tar konsekvenserna av kopet av Bangérdsposten och |ater de
kommunal a bostadsbol agen lagga fram forslag pa anvandning.



Platsen I[&mpar sig for en konferensanlaggning men i bostadsbristens Stockholm
anser vi att staden istéllet bor satsa pa att bygga nya bostader. Fastigheter i Vastra City
bor darfor anvandas till nya bostader, forslagsvis mindre ungdomsbostader upplétna
med hyresrétt. Stadens bostadsbolag bor f& uppdraget att bygga dessa nya bostéder.

Det &r viktigt att byggplaner for fastigheten inte hindrar effektivare trafikl Gsningar
Gver Centralbron med ett tredje spér for tagtrafiken och en tunnel for biltrafiken.

Det centrala |&get innebdr ocksa att stor hansyn maste tas till stadens profil och
front mot vattnet. Omrédet &r en stendken idag. Darfor méste méjligheterna till att fa
mer gronska och véxtlighet i omrédet tas med i planerna. Bl.a. bor den gamla
jarnvagsparken &terstéllas.

Sarskilt uttalande gjordes av Annika Billstrom och Erik Nilsson (bada s) med
hanvisning till det sarskilda uttalandet av (s) i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Marie Stromberg och Claes-Goran
Jacobson (b&dav) enligt f6ljande.

Stadens kop av Fastighets AB Bangérdsposten gjordes under forespegling att det
skulle vara en god affar for staden. Vansterpartiet kritiserade afféren genom att
beskriva den som ett hogriskprojekt pa en vikande fastighetsmarknad. Det nu
foreliggande forsdljningsavtalet visar att denna analys var korrekt. Den borgerliga
majoritetens forkarlek att leka affar med stadens tillgngar kostade denna gang
Stockholms skattebetalare ca 200 mkr.



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden har bedutat att godkanna de aktuella avtalen,
bilagorna 1 och 2, och begart kommunfullmaktiges godkannande. Staden
forvarvade Fastighets AB Bangardsposten enligt beslut i kommunfullméaktige
den 11 december 2000. Bolagets enda tillgang &r fastigheten Norrmalm 4:3.
Staden bjod in till anbudsgivning for forsdljning av Fastighets AB
Bangardsposten under varen 2001. Kopare & nu Cliffstone Investments Inc
som anlitar Skanska som totalentreprentr. Hotellet och konferensanl&ggningen
kommer att drivas av Marriot International Inc.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 19 februari 2002 i enlighet med
tjansteutl tandet, enligt féljande.

1. Gatu- och fagtighetsndmnden godkanner avtal med Cliffstone
Investments Inc avseende forsdjning av samtliga aktier i Fastighets AB
Bangardsposten.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkdnner exploateringsavtal mellan
staden och Fastighets AB Bangardsposten.

3. Gatu- och fastighetsnamnden hemstéller att kommunfullmaktige
godkanner avtalen senast 2002-08-31.

4. Gatu- och fastighetsnamnden hemstéller att stadsbyggnadsndmnden
utvidgar detaljplaneomradet for hotell- och konferensanléggningen vid
K larabergsviadukten enligt detta tjansteutl &tande.

Reservation anférdes av ledamoten Per Bolund (mp) enligt foljande.

N&mnden bedlutar att:
1. Intesdljaaktierna
2. Inledaférhandlingar med de kommunala bostadshol agen att bygga bostader pa
fastigheten.
3. | dvrigt anfora foljande:

Den féreslagna afféren &r altfor riskabel. Finansiering sker genom en méangd olika
avtal dér det inte finns garantier for anvandningen av fastigheten i framtiden.
Dessutom & affaren villkorad av det engelska bolagets styrelsebeslut den sista juli.
Staden bor inte ge sig in i affarer dér seriositetsprovningen maste goras av inhyrda
konsulter i fleraled. Ingen i staden har darmed det fulla greppet 6ver afféren. Det &
darfor battre att staden nu tar konsekvenserna av kopet av Bangardsposten och 1&ter de
kommunal a bostadsbol agen l&gga fram forslag pa anvandning.



| bostadsbristens Stockholm bor staden satsa mer pa att bygga nya bostader 4n pa
kontor och besoksanldggningar. Fastigheter i Vastra City bor darfor i forsta hand
anvandas till nya bostader, forsagsvis mindre ungdomsbostader upplétna med
hyresrétt. Stadens bostadsbolag bor fa uppdraget att bygga dessa nya bostader.

Det &r viktigt byggplaner pa fastigheten inte forhindrar effektivare trafiklosningar
dver Centralbron med ett tredje spér for tagtrafiken och tunnel for biltrafiken.

Det centrala laget innebar ocksd att stor hansyn maste tas till stadens profil och
front mot vattnet. Omradet & en stendken idag. Darfor méste méjligheterna att fa mer
gronska och vaxtlighet i omradet tas med i planerna. Bl.a. bor den gamla
jarnvagsparken bor terstéllas.

Shrskilt uttalande gjordes av ordféranden Sten Nordin (m) samt ledaméterna
Tord Bergstedt (m), Bo Bladholm (m), Helena Bonnier (m), Inge-Britt Lundin
(fp) och Kurt Hultgren (sp) samt tjanstgbrande erséttaren Bjorn Nystrom (kd)
enligt foljande.

| den kommande planprocessen maste hansyn tas till att tagtrafiken inte ska storas sa
lange problemen med Getingmidjan finns kvar. Arbeten Gver spdromradet maste ske i
néra samarbete med SL och Banverket.

Sarskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Bdrje Vestlund (s), ledamoten
Teres Lindberg (s) samt tjanstgbrande ersdttarna Catarina Agrell (s) och
Margarita Pulido (s) enligt féljande.

Det & av stor vikt att staden noggrant foljer den hér affaren. Inte minst da flera
inblandade aktérer & okanda pé den svenska marknaden. Vi forutsitter ocksa att alla
inblandade kommer att f6lja gallande normer pa svensk arbetsmarknad.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldande av den 6 februari 2002 har i
huvudsak foljande lydelse.

1. Gatu- och fastighetsnémnden godkanner avtal med Cliffstone Investments Inc
avseende forsajning av samtliga aktier i Fastighets AB Bangérdsposten.

2. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner exploateringsavtal mellan staden och
Fastighets AB Bangérdsposten.

3. Gatu- och fastighetsnémnden hemstéller att kommunfullmaktige godkénner avtalen
senast 2002-08-31.

4. Gatu- och fagtighetsndmnden hemstéller att stadsbyggnadsndmnden utvidgar
detaljplaneomradet for  hotell- och  konferensanlaggningen  vid
K larabergsviadukten enligt detta tjansteutl &tande.



BAKGRUND

Staden har forvarvat Fastighets AB Bangardsposten frén Postens Pensionsstiftelse (KF
2000-12-11). Staden & darmed fr o m 2001-02-01 &gare till fastigheten Norrmalm 4.3,
f d Postterminalen Stockholm Klara. Syftet med forvérvet & att den del av fastigheten
som & belagen soder om Klarabergsviadukten - efter detaljplaneéndring och
forsdljning - ska omvandlas till ett internationellt hotell och en konferensanlggning
for 3.500-4.000 personer.

Projektet ryms inte inom Norrmalm 4:3. Staden har darfor tréffat avtal med SJ
(numera AB Jernhusen) i vilket bl a servitutsrétt erhdllits for att uppfora
konferensanldggningen pa bolagets fastigheter dver del av spdromradet vid Centralen
(KF 2001-05-14). AB Jernhusen planerar att dverdécka resterande del av spdromradet
mellan Klarabergsviadukten och Centralbrons viadukt 6ver bangarden. Inom omradet
planeras en ny stationshall med nedgéngar till ala plattformar. Stationshallen ska
kopplas till den nuvarande central stationsbyggnaden. Inom éverdackningen ska vidare
rymmas kommersiella lokaler och ett angdringstorg mot Klarabergsviadukten. AB
Jernhusen planerar dven att Gverdacka omradet narmast norr om Klarabergsviadukten
med ny stationshall samt kommersiellalokaler.

Stadsbyggnadsnamnden gav 2000-12-14 stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
upprétta detaljplan for f d Postterminalen samt for bangdrdsomrédena vaster om
Centralstationen och nédrmast norr om Klarabergsviadukten i enlighet med ovan
traffade avtal. Fordag till disposition av omrédet framgér nedan.

| samband med redovisningen av stadens avtal med AB Jernhusen fick kontoret i
uppdrag av gatu- och fastighetsnamnden att utbjuda Fastighets AB Bangérdsposten till
forsdljning med forutsdttningen att kdparen svarar for genomforandet av hotell- och
konferensprojektet inom del av Norrmalm 4:3 och pa angrénsande mark.

Forslag till disposition av omradet
ANBUDSTAVLING

Anbuds-pm

Kontoret ssmmanstéllde i januari 2001 en anbuds-pm med all vésentlig information
om Fastighets AB Bangardsposten, den f d postterminalbyggnaden och det av staden
Onskade hotell- och konferensprojektet. Bland det redovisade materialet kan ndmnas
ett skissforslag till ett hotell- och konferensprojekt som kontoret I&tit ta fram. Detta
skissforslag har ocksa legat till grund for stadens avtal med AB Jernhusen. | anbuds-
promemorian efterfrégade kontoret f6ljande uppgifter frén presumtiva anbudsgivare:

K opeskilling for Fastighets AB Bangardsposten i prislage 2003-01-01.

Detaljerad konceptbeskrivning av det blivande hotell- och konferensprojektet.

Anbudsgivarens tillgang till kompetens vad gdler hantering av komplexa

byggprojekt.



Anbudsgivarens finansi eringsf orutséttningar.
Kontorets anbuds-pm skickades 2001-01-22 till ett antal stora internationella
hotellkedjor samt till n&gra stora byggbol ag.

Inkomna anbud samt bedémning

Vid anbudstidens utgang 2001-05-02 hade anbud inkommit frén f6ljande foretag:

NCC Fastigheter AB
Skanska Sverige AB / Pandox AB
Strabag AG / Marriott International Development / Peab Sverige AB

Anbudssummor mm redovisasi anbudsdppningsprotokoll (bilaga 1, hér g tryckt).
Anbudsldmnarna redovisade sina fordag for gatu- och fastighetskontoret vid

separata tillfalen 2001-05-09. Nagra av anbudsldamnarna justerade sina anbud efter

anbudstidens utgang i samband med att kontoret stéllde kompletterande fragor.

Beddémning

Samtliga anbudsgivare uppfyllde de krav kontoret stéller pa teknisk kompetens och
erfarenhet for det aktuella projektet. Forutom de for kontoret vdlkdnda svenska
byggfdretagen NCC, Skanska och Peab fanns Strabag AG representerat. Strabag &r ett
varenommerat tysk/Osterrikiskt byggforetag med stor internationell erfarenhet.
Bolaget ingér i Strabag Group som &r det 6:e stérsta byggforetaget i Europa och har ca
30.000 anstdllda. Under senare & har bolaget bl a byggt hotell och kommersiella
byggnader i Osteuropa, tex hotell for Marriott i Warszawa och Bukarest.

Anbudsgivarna redovisade inte sérskilt mycket betréffande finansieringen.
Kontorets bedémning var dock att samtliga anbudsgivare klarade finansieringen av
hotell- och konferensproj ektet.

Utvérderingen handlade framforallt om att beddéma anbuden vad gdler
anbudssumma och konceptbeskrivning.

Strabag/Marriott/Peab forutsatte en kompletterande hotellutbyggnad véster om f d
postterminalen dver Klarastrandsleden. Detta omrade ingick inte i forutséttningarna
for anbudstavliingen. Kontoret anser dock att en dverdéackning av Klarastrandsleden
kan vara intressant. For att kunna jamféra anbudssummorna justerades dérfér de
ovriga anbuden med denna nya forutsédttning. Kontoret valde att §élvt uppskatta vardet
av en byggrétt for hotell- alternativt kontorsandama inom det aktuella omrédet. Vid
utvarderingen av anbuden forutsatte kontoret att denna byggrétt antingen kan ingd i
den kommande forsdljningen av f d Postterminalen eller sdljas separat.

Kontorets bedémnings-pm redovisas i bilaga 2 (hér g tryckt). Nedan redovisas ett
sammandrag av kontorets slutsatser och rekommendationer for respektive anbud.



NCC

NCC erbjéd olika anbudssummor beroende pa vilken hotelloperatr som utses.
Bolagets korrigerade anbudssummor kan sammanfattas enligt nedan:

Hotelloperatér  |Anbudssumma Mkr |Inkl hotell 6ver Klara  Inkl kontor dver Klara
Srandsled. Srandsled.
Mkr Mkr

Hilton 120 320 520

Le Meridien 250 450 650

Novotel 350 550 750

Av NCC’s redovisade anbudssummor betraktades de med Hilton respektive Le
Meridien som operatérer som alltfér 1&ga for att kommai fréga, dven om tillagg gors
for en byggrétt 6ver Klarastrandsleden. Det tredje anbudet med Novotel som operator
var tillréckligt hogt for att tas under 6vervégande.

NCC' konceptbeskrivning var i alt vasentligt vl genomténkt och innehdll inga
komplikationer i forhallande till angrénsande projekt. Féreslagna konferensoperattrer
(EMA Telstar och Arlanda Conference & Event) & vameriterade och kopplingen
hotell/konferensanlaggning &r god.

Disposition av NCC” forslag

Saval Hilton som Le Meridien representerar den typ av hogklassiga internationella
hotell som staden efterfrdgar. Novotel &r i hotellmarknaden kant som en 3-stjarnig
volymprodukt. Hotellen &r oftast bel&gna utanfor de storre stédernas centrala delar och
& inriktade pa en mindre kopstark marknad. K ontorets bedémning var att Novote inte
uppfyller stadens kvalitetskrav pa hotell for detta prestigelage i staden.

Kontoret anség g att detta anbud bor liggatill grund for det fortsatta projektarbetet.

Skanska/Pandox

Skanska/Pandox redovisade fyra dternativa lésningar (Option 1-3 samt 3B).
Anbudssummor na kan sammanfattas enligt nedan:

Option Anbudssumma Mkr  |Inkl hotell 6ver Klara |Inkl kontor 6ver Klara
Srandsled. Srandsled.
Mkr Mkr
1 280 480 680
2 650 850 1.050
3 410 610 810
3B 740 940 1.140




| kompl etterande skrivelse antydde bolagen att en hdjning av budet for Option 3B med
100-200 Mkr kan varamgjlig.

Disposition av Option 3B

| kontorets beddmning ingick inte att i detalj uppskatta de forslagna projektens
genomforbarhet vad géller byggvolymer. Kontoret ansig dock att hojden for det i
Option 3B forslagna hotellet (ca 19 vaningar) maste ifragasittas. En anpassning till en
mer méttlig skala innebar en reduktion av anbudet. Forutsattningen att kopeskillingen
ska erléggas forst vid inflyttning reducerade vardet ytterligare.

Négon bearbetning av anbudssummorna gjordes €. Kontoret fann € detta
meningsfullt mot bakgrund av de invéndningar som fanns betréffande foreslagen
utformning av projektet.

| fleraav fordagen delades funktionerna hotell, kongress och kontor upp i blivande
separata fastigheter. Denna metod kan ge stadshildsméssiga foérdelar eftersom en
kvartersliknande struktur tillskapas. Detta géllde framst fér Option 3 och 3B samt i
viss man for Option 2. Utrymmena for angéring mm till stationen var dock
otillréckliga och stationen fick inte den exponering mot Klarabergsviadukten som &r
onskvard. Allaforslagen utom Option 1 innebar ocksa att en helt ny uppgorelse maste
traffas mellan staden och AB Jernhusen. Med tanke pa de synpunkter bolaget lagt pa
de redovisade férslagen skulle detta bli bade komplicerat och tidsbdande.

Stadens ambition & att hotellet och konferensanléggningen ska bilda en stark
sammanhallen enhet. Konferensanl&ggningen & initialt en ekonomisk belastning, sett
ur strikt fastighetsekonomisk synpunkt. Det & darfor av storsta vikt att anlaggningen
inte blir en solitédr. Kontorets uppfattning & att konferensanldggningens framtid
tryggas bast genom att den knyts till hotellet sdvél vad géller funktion, dgande som
drift. Skanska/Pandox’ huvud fordag Option 3 och 3B gick stick i stav med denna
strévan. Kontoret delade g heller anbudsgivarens uppfattning att staden vinner pa att
hotell- och konferensoperator bestdmsi ett senare skede.

Samtliga redovisade aternativ (utom mgjligtvis Option 1) gav ett bra ekonomiskt
utfall for staden. Detta berodde till viss del pa att en hog andel kontorslokaler
forutsattes. Konceptbeskrivningarna visade dock pé svag koppling mellan hotell och
konferensanl&ggning. Vidare medforde forslagen stora genomférandesvarigheter vad
géller anpassning till angrdnsande projekt.

Kontoret anség g att detta anbud bor liggatill grund for det fortsatta projektarbetet.

Strabag/M arriott/Peab

Strabag/Marriott/Peabs anbudssumma  forutsatte, som tidigare namnts, en
hotellutbyggnad dver Klarastrandsleden, “Klara Extension”. Denna utbyggnad var en
forutséttning for den av bolagen korrigerade anbudssumman om 710 MKkr.

Inom f d postterminalen redovisades ca 560 hotellrum. Klara Extension inrymde
ytterligare ca 15500 m2, vilka framférallt foredogs nyttjas som
l&genhetshotell/studios. Projektet inrymde dérmed totalt 830 rum/nyckel-enheter,



tell/studios. Projektet inrymde dérmed totalt 830 rum/nyckel-enheter, vilket enligt
Marriott motsvarar det som kravs for att f& balans mellan konferensanl&ggning och
hotell.

Enligt Marriott maste ett forstklassigt hotell med en stor konferensanl&ggning
kunna garantera konferensgaster hotellrum. Hotellet kan dock inte boka ala rum for
konferensdeltagare, utan maste for att behdlla en hog jamn belaggning och en
acceptabel prisbild ocksd kunna erbjuda icke konfererande géster hotellrum. Enligt
Marriotts uppfattning behovs dver 800 rum for att fa balans i det viktiga samspelet
mellan konferensanléggning och hotell i det hdr aktuella projektet.

Kontorsanvandning av byggrétten over Klarastrandsleden skulle ge staden ett
béttre ekonomiskt utfall. Klara Extensions foreslagna anvéndning som
l&genhetshotell/studios & dock betydligt mer 6nskvért &n kontor. Sammanfattningsvis
ansdg kontoret att anbudssumman var i minsta laget men énda acceptabel. Det bor
tillaggas att anbudet byggde pa den av bolagen forutsatta byggvolymen. Denna kan
eventuelIt vara ndgot for stor.

Disposition av Srabag/Marriott/Peabs férsag

Bolagens konceptbeskrivning var mycket ingaende. Fordaget har en detaljeringsgrad
som gér utéver det kontoret efterfrégat. Enligt kontorets mening har sdvél hotellet som
konferensanlaggningen goda majligheter att bli val fungerande enheter. Nagra storre
problem med att anpassa projektet till angrénsande utbyggnad inom AB Jernhusens
fastigheter forutspas .

Anbudet gav sammanfattningsvis staden foljande:

En kopeskilling i minsta laget men anda acceptabel

En hotell- och konferensoperatdr och av hig internationell klass. Marriott driver ca
2.200 hotell (ca400.000 rum) i 59 lander.

Ett val sammanhdllet projekt med god &garstruktur.

Anbudssumman var l&gre &n vissa av Skanska/Pandox” bud. Kontoret ansdg dock
at det samlade anbudet var det for staden fordelaktigaste om &ven andra aspekter
végdes in, t ex genomférbarhet och operator for hotell och konferensanléggning.
Kontoret anség att anbudet borde liggatill grund for det fortsatta projektarbetet.

| anbudet erbjod sig Strabag och Marriott att ga in som direkta langsiktiga
investerare med 50 % var. Efter terroristattackerna i USA  forandrades
forutsdttningarna. Stor osdkerhet préglade framforallt den amerikanska resenéringen
och hotellbranschen omedelbart efter attackerna. Marriott meddelade 2001-09-17 att
man inte kunde sta fast vid sitt erbjudande att inga i projektet som delagare. Bolaget
var dock villigt att kvarstd som hotell- och konferensoperator. Marriott och Strabag har
ett mangérigt samarbete av hotellutbyggnad i framforallt Osteuropa. Efter det att
Marriott informerat kontoret om att man € kvarstod som blivande delégare i projektet
meddel ade &ven Strabag 2001-09-27 kontoret att man g kunde vara kvar som kopare.

Peab Sverige AB vénde sig darefter till kontoret och erbjod sig att forvéarva
samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten och genomféra hotell- och
konferensprojektet. Aven detta erbjudande &tertogs. Detta skedde omedelbart innan



jektet. Aven detta erbjudande &tertogs. Detta skedde omedelbart innan drendet skulle
redovisas for gatu- och fastighetsndmnden 2001-10-02.

Ny kopare

Sokandet efter en ny kopare paborjades omedelbart efter Peab’s avhopp. Kontorets
forsta &tgard var att sskerstélla Marriotts intresse att kvarsta som operator for hotellet
och konferensanlaggningen. Det finns - enligt kontorets mening - ingen anledning att
andrainriktning pé projektet. Det av Strabag/Marriott/Peab framtagna projektet har de
kvalitéer och de funktioner staden efterfrégar. Kontoret har darfor ombestrjt att
handlingarna far nyttjas av en ny képare.

Kontoret vande sig darefter till de tv& andra anbudsgivarna i anbudstavlingen;
Skanska resp NCC med en frdgan om intresse av att Gverta projektet pa samma villkor
som Peab. Kontoret har &ven kontaktat andra presumtiva spekulanter med samma
erbjudande.

Skanska presenterade i november 2001 en 6sning pa finansieringen av projektet.
Skanskas forslag innebér att det engelska bolaget Cliffstone Investments Inc forvéarvar
bolaget. Efter férhandlingar med kontoret har bolaget 1dmnat foljande erbjudande:

Bolaget forvarvar Fastighets AB Bangardsposten for en kdpeskilling om 720 Mkr.

K 6paren ska anlita Skanska som totalentreprendr for projektet

Hotellet och konferensanléggningen ska drivas av Marriott.

AVTAL MED CLIFFSTONE INVESTMENTSINC

Kontoret har uppréttat tvé avtal for genomfdérandet av projektet:

Aktiebverltelseavtal enligt vilket bolaget av staden forvéarvar samtliga aktier i
Fastighets AB Bangérdsposten (bilaga 3, har g tryckt).

Exploateringsavtal ~ mellan staden och Fastighets AB Bangérdsposten. |
exploateringsavtalet (som bilaggs aktiedverldtel seavtalet) finns alla bestdmmel ser som
reglerar hotell- och konferensprojektet, (bilaga 4, hér g tryckt). Genom férvarvet av
bolaget tar kdparen dver alaréttigheter och forpliktelser enligt detta avtal.

Aktiedver|atelseavtalet har foljande huvudsakligainnehdll:

Koparen forvarvar samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten for en
kopeskilling om 720 Mkr. Kdpeskillingen ska regleras efter den byggrétt som slutligen
faststélls i kommande detaljplan. Avgéende arealer ska regleras med 8.500 kr/m2
BTA. Tillkommande areder regleras endast om de avser kontor och da till
marknadsméssigt pris.

Kopeskillingen ska erlaggas kontant pa tilltradesdagen vilken infaller en vecka
efter det erforderlig fastighetshildning vunnit laga kraft.

Avtalet &r villkorat av att:

- Koparens styrelse godkénner avtalet senast 2002-07-31.

- Kommunfullmaktige godkanner avtalet senast 2002-08-31.

- Ny detaljplan antas senast 2003-12-31.



- Erforderlig fastighetsbildning genomférs senast tre manader efter det ny
detaljplan vunnit laga kraft.

| exploateringsavtal et Gverenskommer parternai huvudsak foljande:

Staden Gverldter ca 2.500 m2 av Norrmalm 4:41 (i huvudsak markomradet for
Klara Extension) till bolaget. Kopeskillingen utgdr 1.000 kronor och ska erldggas nér
erforderlig fastighetsbildning vunnit laga kraft.

Parterna & ense om att verka for detaljplanedndring for genomférande av projektet
samt att foljaen till avtalet bilagd huvudtidplan.

Bolaget & medvetet om att markféroreningar kan férekomma pé fastigheten. Detta
géller framst omrédet under Klara Extension. Bolaget forbinder sig att svara for och
bekosta den sanering som krévs for att genomfdra projektet.

Bolaget & medvetet om att fastigheten péverkas av buller frén sdval végtrafik som
jarvégstrafik och att detta har beaktats i kopeskillingen.

Staden medges servitutsrétt for Klarastrandsleden samt tillhdrande ramper.

Staden ska svara for och bekosta eventuella forsvarsarbeten for en framtida
Centratunnd.

Stadens servitutsrétt att uppféra konferensanlaggningen pa AB Jernhusens mark
overfors pa bolaget.

Parterna forbinder sig att tillsammans med AB Jernhusen arrangera paralella
arkitektuppdrag som en del av detaljplaneprocessen.

Bolaget ska ing& som aktiv medlem i Congress Stockholm och tillsammans med
staden marknadsfora konferensanlggningen och Stockholm.

Avtalet &r villkorat av att:

- Kommunfullméaktige godkanner avtalet senast 2002-08-31

- Ny detaljplan antas senast 2003-12-31

- Erforderlig fastighetshildning genomfdérs senast tre manader efter det ny
detaljplan vunnit laga kraft.

GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Anbudstévlingen

Anbudsldmnarna till det vinnande fordaget stod - som tidigare ndmnts - g fast vid sitt
anbud. Tavlingen har darfor spelat ut sin roll. Kontoret vill dndd kommentera
tavlingsresultatet eftersom det vinnande férdlaget nu férordas, fast med annan kdpare.
Forutséttningarna for anbudstavlingen var mycket speciella A ena sidan
efterfragade kontoret intressenter till ett attraktivt hotellprojekt med ett prestigelage i
staden. A andra sidan kravs att koparen anldgger och driver en stor
konferensanl&ggning med en synnerligen osdker ekonomi. Denna "paketering” av
projektet i en Iénsam del och en (&minstone pa kort sikt) olénsam del har varit
kontorets modell att férverkliga konferensanléggningen utan att staden gjdlvt ska &ga
ochThévanpnkagdrongaetenta foretag/konsortier inkom med anbud. Salvfallet hade ett
storre antal anbudsgivare varit onskvart. Den efterfragade typen av hotelloperator



(hdgklassig och internationell) begransar dock antalet aktorer. Kravet att bygga och
driva konferensanl aggningen samt pagaende strukturomvandling inom hotellbranschen
har ytterligare reducerat antalet spekulanter. Utfallet av anbudstavlingen fér dock
betraktas som tillfredsstéllande.

Det av kontoret forordade anbudet fran Strabag/Marriott/Peab var € ekonomiskt
fordelaktigast for staden. Det innehdll dock en utmérkt konceptbeskrivning samt en
hogklassig internationell operatér med ett starkt varumérke. Kontoret ansdg att detta
var plusposter som vagde dver till detta anbuds férdel.

Utvérderingen av anbudssummorna komplicerades av férdaget att utdka hotellet
genom att dacka over del av Klarastrandsleden. Idén att utnyttja detta omréade for
bebyggelse & inte ny. | de samréds- och remissfordag for Véastra City som uppréttades
av stadsbyggnadskontoret fanns en byggrétt for hotellandamal illustrerad inom det
aktuella omrédet. P g a oklarheter om den eventuella Centratunnelns
rampanslutningar mot Klarabergsviadukten ingick dock inte omréddet i
anbKasfitimestbediemiang & numera att problematiken med en eventuell framtida
Centraltunnel bor kunna hanteras redan idag. De svarigheter detta innebar ska stéllas
mot de fordelar som dverdéackningen medfor:

Det & onekligen rétt tillfale att planldgga och bebygga omrédet samtidigt som
hotellutbyggnaden sker inom f d postterminalen. Ett byggprojekt invid ett redan
ianspréktaget hotell skulle bli svérare att genomfora.

Overdackningen av Klarastrandsleden ger miljovinster for den del av hotellet som
&r beldget inom f d postterminalen och fér angrénsande omréde.

Klarabergsviadukten far en mer stadsmassig karaktar om bebyggelsen fullfoljs
fram till Klara §o.

Sammanfattningsvis anser kontoret att behovet av ett storre hotell &n vad
anbudsforutsdttningarna medgav  bor kunna tillgodoses genom den féreslagna
utbyggnaden.

Den nye kbparen

Terroristattackernai USA den 11 september 2001 éndrade i eft slag forutséttningarna
for projektet. Den omedelbara reaktionen var en mycket pessimistisk instéllning till
resend@ringen och till nya hotellprojekt. Anbudsldamnarna aterkom darfor en efter en
och klev av afféaren. Under hosten/vintern har det dock visat sig att den svenska
hotelInéringen klarat sig bra vid en internationell jdmforelse. Optimismen har bérjat
aterkomma, till gagn for flera planerade hotellprojekt i Stockholm sa &ven for Klara
Postterminal.

Kontoret anser att den nu foreslagna losningen & acceptabel for staden. Kdparen
har presenterat ett preliminért finansiellt upplagg. Till projektet har ocksd knutits
vélrenommerade partners i form av Skanska och Marriott. Skanska har mycket stor
erffarennet  av  komplicerade byggprojekt. Bolaget uppforde for  dvrigt
postterminal byggnaden 1986-87. Marriott &r ett av vérldens starkaste varumérke inom
hotell- och konferensnéringen.



Avtd

Aktiedver|atelseavtalet & forhallandevis standardiserat och kommenteras g narmare. |
exploateringsavtalet forutsétts att del av Norrmalm 4:41 (Klara Extension) overforstill
Norrmalm 4:3. Detta innebar ocksa att detaljplaneomradet bor utokas att omfatta dven
detta omrade.

Kdparen ska svara fér och bekosta den marksanering som krévs fér att genomfora
projektet. Detta gdler framst omradet narmast Klara S§j6 dar gasproduktion
forekommit tidigare. Det bor tilléggas att kontoret under & 2000 anlade en tatspont
mellan Klarabergsviadukten och Stadshusbron for att hindra léckage av
markfororeningar till Klara Sjo. Atgarden kommer troligtvis att underl&tta kommande
sanerings- och anldggningsarbeten i omrédet.

Enligt avtalet har staden kostnadsansvaret for de forberedande dtgarder som kan
behova utforas for att anpassa bebyggelsen éver Klarastrandsleden till en eventuell
Centraltunnel. Staden har tréffat en liknande uppgoérelse med byggherren till det hotell
som f n uppfors éver Soderleden vid Skanstull.

Konferensanlaggningar av hér aktuell storlek har en 1ang inkorningsperiod. Stora
konferenser bokas normalt 3-4 & i forvag. Det & dafor av stor vikt att
marknadsféringen av den nya anlaggningen startar omgdende. | avtalet forutsitts
koparen ingd i Congress Stockholm. Konferensanlaggningen far darmed del av den
marknadsféring av Stockholm som konferens- och kongresstad som genomférsi SIS
regiSom tidigare namnts & det foreslagna projektet forhdllandevis detaljerat. En stor
del av den projektering som kréavs for att upprétta ett mer fullstéandigt
exploateringsavtal saknas dock &nnu. Omfattningen av blivande servitut fér
Klarastrandsleden samt for konferensanldggningen & t ex tillsvidare endast
schematiskt redovisade. Kontoret réknar med att upprétta detaljerade tilldggsavtal nér
meRuopitted nggits iem. detaljplanearbetet kommer att inledas med paralela
arkitektuppdrag. Fyra arkitektfirmor ska ta fram forslag till formgivning av hotellet,
konferensanlaggningen samt AB Jernhusens projekt. Séarskild omsorg ska léggas vid
fronten mot sdder och mot Stadshuset. Vidare ska fordag tas fram till utformning av
det blivande angéringstorget mot Klarabergsviadukten och den nya stationshallen dver
spdromrédet.  Enligt  huvudtidplanen  for  projektet ska hotellet  och
konferensanl dggningen st& klara under 2006.

Aktiedver|telseavtalet & bl a villkorat av styrelsen for Cliffstones godkannande
senast 2002-07-31. Anledningen &r bl a att ytterligare tid krévs for att ordna slutlig
finansiering for projektet. Kontoret anser att detta villkor & skaligt. Projektet &r stort,
komplicerat och har en investeringsvolym i storleksordningen ca 2% miljarder kr.

Aktiedver|dtelseavtalet & ocksa villkorat av kommunfullmaktiges godkannande
senast 2002-08-31. Tiden fram till fullmaktiges stéllningstagande ska nyttjas bl a till
de pardlella uppdragen och utvdrdering av dessa. Kontoret vill betona att flera
stadsbildsmassiga, tekniska och ekonomiska fragor aterstar att I6sa och att tiden
fram till fullméktiges stéllningstagande ska ses som en proévotid for projektet med
dess nuvarande innehall.



Avtalen &r uppréttade i samrad med stadsl edningskontorets juridiska avde ning.

Ekonomiskt utfall for staden mm

Staden forvarvade Fastighets AB Bangardsposten (i praktiken fastigheten Norrmalm
4:3) 2001-02-01 fér 900 Mkr. | avtalet med AB Jernhusen har staden givit bolaget en
option att férvéarva den del av fastigheten Norrmalm 4:3 som & beldgen norr om
Klarabergsviadukten for ca 200 Mkr. Denna del ingar sdledes inte i nu redovisad
forsdjning. | gengdld ingdr en byggrétt 6ver Klarastrandseden. Med denna
forutsattning och med en kopeskilling om 720 Mkr kan man nagot forenklat siga att
staden fér igen sina utlagg for forvérvet av bolaget.

Konferensanlaggningar av har aktuell typ har en mycket svérbedémd ekonomi.
Risken &r stor for betydande underskott, &minstone under de forsta &ren. Utomlands &
det vanligt att det almédnna (stéder eller regioner) har &garintressen i stora
konferensanlaggningar. Genom den nu valda avtal skonstruktionen far koparen ensam
svara for sdvél anldggandet som driften av konferensanlaggningen. Mot bakgrund av
detta anser kontoret att forsidjningen ar traffad pd for staden acceptabla villkor.
Kopeskillingen godkandes av stadsledningskontorets expertrdd for fastighetsfrégor
2001-09-10.

Ekonomiskt utfall for staden

Den f d postterminalbyggnaden har € varit uthyrd till fullo under 2001. Ledigalokaler
har bl a funnits pa plan 4 (vaningsplanet i Klarabergsviaduktens niva). Hyresavtal har
dock nyligen tréffats med Statens Fastighetsverk som for Moderna Museets rékning
forhyr ca6.500 m2 BRA under perioden 2002-01-01 till 2003-08-31. Hyran &r ca 16,2
Mkr/ér. Museet ska nyttja lokalerna under den tid som museibyggnaden pa
Skeppsholmen mogel saneras.

De samlade hyresintékterna for lokalerna i terminalbyggnaden tacker i huvudsak
Fastighets AB Bangardspostens kostnader. Kontoret bedomer att inga underskott av
betydel se ska uppkomma under den tid staden forvantas éga bol aget.

REMISS
Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande av den 19 mars 2002 har foljande
lydelse.

Bakgrund

Staden forvarvade Fastighets AB Bangérdsposten enligt beslut i Kommunfullméaktige
den 11 december 2000. Forvarvet baserade sig pa ett dverenskommet fastighetsvérde



pd 900 mnkr. Staden & darmed &gare till fastigheten Norrmalm 4:3, f.d.
Postterminalen Stockholm Klara. Afféren genomférdes som ett led i den av staden
onskade omvandlingen av omradet. Bolaget skall sdledes sdjas till en part som
genomfor stadens intentioner i omrédet.

Den ddl av fastigheten som ligger norr om Klarabergsviadukten &gs numera av ett
separat stadségt bolag, Fastighets AB Norrmalm 4:3. Efter fastighetsregleringen utgor
denna del fastigheten Norrmalm 4:63. AB Jernhusen har en option pa att kdpa aktierna
i Fastighets AB Norrmalm 4.3. Optionen innebér bl.a. ett dverenskommet vérde for
fastigheten p& 200 mnkr. Véardet justeras dock beroende pa den slutgiltiga byggrétten.
Optionen méste utnyttjas senast den 1 juli 2003. Denna option & dock ingen del av de
i detta &rende aktuella avtalen.

Hela det aktuella hotell- och konferensprojektet som staden vill se ta form ryms
inte inom Norrmalm 4:3, varfor avtal har tréffats med AB Jernhusen (davarande SJ)
angdende servitut m.m., vilket godkandes i kommunfullmaktige den 14 maj 2001.
Stadsbyggnadsndmnden har den 14 december 2000 givit stadsbyggnadskontoret
uppdrag att upprétta detaljplan for f.d. Postterminalen samt vissa omkringliggande
omréden. Dock ticker inte detta hela den utbyggnad for hotell- och
konferensanlaggning som ingdr i gatu- och fastighetsnamndens aktuella forslag. Den
del av forslaget som ligger inom del av Norrmalm 4:41 ("Klara Extension”) ingér
sdledesintei det aktuella detaljplanearbetet.

Anbud infér forsaljningen

Gatu- och fastighetsndmnden sammanstéllde i januari 2001 en anbuds-promemoria
infor inhamtandet av anbuden infor forsaljningen. | denna anbuds-pm efterfrégades:

? kopeskilling for Fastighets AB Bangardsposten

? detaljerade konceptbeskrivning av det blivande hotell- och konferensprojektet

? anbudsgivarens tillgang till kompetens vad galler komplexa byggprojekt

? anbudsgivarens finansi eringsf rutséttningar

Anbud gavs av tre anbudsgivare. En av anbudsgivarna gav anbud pa en
kompletterande utbyggnad dver Klarastrandsleden. For att gora anbuden jamférbara
har gatu- och fastighetskontoret uppskattat vardet av en dylik tillkommande byggrétt
for hotell- eller kontorsandamal.

De tre anbudsgivarna var NCC Fastigheter AB, Skanska Sverige AB/Pandox AB
samt Strabag AB/Marriot International Development AB/Peab Sverige AB. Gatu- och
fastighetsnamnden bedémde att alla anbudsgivare uppfylide kravet pa teknisk
kompetens. Ingen av anbudsgivarna redovisade ingdende sin finansiering. Dock
bedomde gatu- och fastighetsndmnden att samtliga anbudsgivare klarade
finansieringen. Gatu- och fastighetsndmnden uppger att utvéarderingen framst bestod
av att bedéma anbudssumma och konceptbeskrivning.

Gatu- och fastighetsnémnden beddmde att NCCs anbud inte var tillrackligt bra
NCC lamnade totalt tre anbud med olika hotelloperattrer. Tva av anbuden ansdgs



erbjuda alltfor 1&g kdpeskilling. Det tredje anbudet beddmdes som tillrackligt hogt for
att oOvervdgas, konceptbeskrivningen bra, inga komplikationer i relation till
angransande projekt beraknades uppstd, konferensoperattren ansags valmeriterad och
kopplingen hotell/konferensanlaggning ansags god. Dock ansags att hotelloperatoren
"inte uppfyller stadens kvalitetskrav pa& hotell for detta prestigelage i staden”.

Gatu- och fastighetsndmnden bedémde &ven att Skanska/Pandoxs anbud inte var
tillrackligt bra. Skanska/Pandox lade anbud pa fyra alternativa losningar varav minst
tre ansags ge ett bra ekonomiskt utfall for staden. Gatu- och fastighetsnamnden ansdg
dock att konceptbeskrivningarna visade en svag koppling mellan hotell och
konferensanlaggning, bl.a delades funktionerna hotell, kongress och kontor upp i
separata byggnader. Detta gillades inte av gatu- och fastighetsndmnden trots att de
konstaterar att det kan ge stadsbildsméassiga fordelar. Utrymmena for angdring m.m.
till Centralstationen ansdgs inte tillrackliga. Centralstationen fick heller "inte den
exponering mot Klarabergsviadukten som & onskvérd”. Fordagen innebar att avtal
mellan AB Jernhusen och staden hade behovts omférhandlas. Gatu- och
fastighetsnamnden menar att forslagen innebar stora genomférandesvérigheter vad
gédller anpassning till angréansande projekt. Gatu- och fastighetsndmnden uppger att
ingen bearbetning av anbudssummorna gjordes, d& det inte var meningsfullt mot
bakgrund av de invandningar som fanns mot de féredagna utformningarna. Ingen
angivelse finns slledes av om det skulle vara mgjligt att omférhandla dessa anbud till
att battre passa stadens 6nskemdl dler vilka extra kostnader detta skulle medfora.

Gatu- och fagtighetsndmnden valde Strabag/Marriot/Peabs anbud. Det var dessa
anbudsgivare som initialt oOnskade en utbyggnad Over Klarastrandseden.
Anbudssumman forutsdtter en stérre byggvolym an i stadens material infér anbuden,
dv.s. om byggvolymen minskar s3 minskar &en anbudssumman. Gatu- och
fastighetsnamnden fann konceptbeskrivningen bra och fann inga svérigheter att
anpassa projektet till angransande projekt. Det valda anbudet & dock inte det hégsta.
Gatu- och fastighetsndmnden valde anbudet trots att anbudssumman var [&gre én vissa
av Skanska/Pandox anbud. Anbudet ansdgs fordelaktigast da man végde in
genomférbarheten samt operatdren for hotellet och konferensanldggningen. Hur gatu-
och fastighetsndmnden ekonomiskt har sammanvégt/vérderat det valda anbudet
framgdr g. Inte heller finns ndgon annan tydlig redovisning av sammanvagningen av
effekterna av det aktuella anbudet. Det saknas dven redovisning av om dverbyggnaden
av Klarastrandsleden kan medfdéra ndgon risk for negativ effekt pa trafiken. Att en risk
for detta eventuellt finns kan dock svagt framtolkas av exploateringsavtalet. Det
saknas dven analys av kostnadskonsekvenser for staden av en sddan éverbyggnad.

| en forsta omgang av anbudet skulle Strabag och Marriot forvarva 50% av
aktierna i Fastighets AB Bangardsposten vardera. Detta anbud drogs tillbaka. Peab
erbjod sig darefter att forvéarva aktierna i Fastighets AB Bangérdsposten. Aven detta
anbud drogs tillbaka. Efter dessa tillbakadragna anbud férskrade sig gatu- och
fastighetsnamnden om Marriot International Developments fortsatta intresse att sta
som operatdr for hotell- och konferensanldggning. Gatu- och fastighetsnamnden ansdg
inte att det fanns ndgon anledning att andra pa inriktningen pa projektet, d.v.s.
Strabag/Marriot/Peabs projekt har de kvalitéer och funktioner staden efterfrégar.



bag/Marriot/Peabs projekt har de kvalitéer och funktioner staden efterfrégar. Skanska,
NCC samt andra presumtiva kopare har erbjudits éverta projektet p& samma vilkor
som Strabag/Marriot/Peab.

Den av gatu- och fastighetsndmnden valda och aktuella kdparen av aktierna i
Fastighets AB Bangardsposten & Cliffstone Investments Inc. Skanska &
totalentreprendr for projektet. Hotell och konferensanléggningen ska drivas av Marriot
International Development.

Aktiedver|atelseavtal et

Aktiedverldtelseavtal har tecknats mellan staden genom dess gatu- och
fastighetsndmnd och Cliffstone Investments Inc. Avtalet avser forvérv av samtliga
aktier i Fagtighets AB Bangardsposten, org.nr 556555-2279. Avtalet & villkorat med
kommunfullméktiges godkdnnande senast den 31 augusti 2002. Kopeskillingen
berdknas pa tilltradesdagen med utgangspunkt i ett dverenskommet fastighetsvarde om
720 mnkr som justeras enligt anvisningarna i aktiebverldtelseavtalet.
Aktiedverldtelseavtalet redovisas i bilaga A (har bilaga 1). Kopeskillingen skall bl.a.
regleras efter den byggrétt som slutligen faststélls i kommande detaljplan. Avgéende
arealer av byggrétten skall regleras med 8 500 kr/kvm BTA. Tillkommande arealer
regleras endast om de avser kontor och d& till marknadsmassigt pris. Siledes gér det
inte att exakt faststalla kdpeskillingen i dagdaget. Kopeskillingen erlaggs kontant pa
tilltvSkibsdageite seavtalet anger dven att exploateringsavtal har traffats for denna
hotell- och konferensanléggning samt att Marriot International Development skall vara
operator for hotell och konferensanlaggningen. Fastighets AB Bangérdspostens enda
tillgdngar & fastigheten Norrmalm 4:3 och till denna fastighet relaterade tillgangar.

Aktiedverldtelseavtalet innehdler flera villkor. Cliffstone Investments styrelse
maste godkénna avtalet senast den 31 juli 2002. Kommunfullmaktige méste godkanna
aktiebverldtelseavtalet och exploateringsavtalet senast den 31 augusti 2002. Ny
detaljplan méaste antas senast den 31 mars 2004. Erforderlig fastighetsbildning maste
genomféras senast tre ménader efter att den nya detaljplanen vunnit laga kraft.
Samtliga hyresgéster skall vara avflyttade senast pa tilltradesdagen. Tilltradesdagen &r
tio bankdagar efter att samtliga villkor har uppfyllts. Om ovanstaende villkor inte
uppfylls, bortréknat Cliffstones styrelses godkénnande, ska staden ersétta Cliffstone
Investments Inc. for nedlagda styrkta kostnader for projekteringsarbeten. Dock till ett
belopp av hogst 5 mnkr. Staden far i detta fall Gverta de utarbetade handlingarna.

Ett tillaggsavtal till aktiedverldtelseavtalet & under utarbetande av gatu- och
fastighetsnamnden. Tilldggsavtalet innehdller en andring av det i vilkoren angivna
datum for nar kommunfullméktige senast méaste godkanna avtalet. Datumet sitts
formodligen ndgot senare &1 det nu angivna datumet. Ett skrivfel i
aktiedverldtelseavtalets sida 2, " definitioner”, dar PEAB finns angiven som kdpare
kommer samtidigt att korrigeras.



Exploateringsavtalet

Exploateringsavtal har tréffats mellan Fastighets AB Bangardsposten samt Stockholms
kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd. Exploateringsavtalet innebar i
huvudsak att staden overldter ca 2 500 kvm av Norrmalm 4:41 till Fastighets AB
Bangéardsposten. Kdpeskillingen utgor 1 000 kr och erlaggs pa tilltradesdagen. Den
dverldtna delen skall efter detaljplanedndringen fastighetsregleras till Norrmalm 4:3.
Tilltréde skall ske en vecka efter att fastighetsbildningen har vunnit laga kraft, eller vid
den tidigare tidpunkt parterna kan enas om. Avtaet anger att parterna & ense om att
verka for detaljplaneéndring for genomférande av projektet enligt vissa bilagor till
avtalet. Exploateringsavtalet redovisas i bilaga B (hdr bilaga 2). Fastighets AB
Bangérdsposten forbinder sig att uppfora hotell- och konferensprojektet i enlighet med
detaljplanen.

Exploateringsavtalet reglerar vissa réttigheter, skyldigheter samt tillhdrande
kostnadsansvar. Fastighets AB Bangérdsposten forbinder sig bl.a. att svara fér och
bekosta sanering av markféroreningar som krévs for att genomfdra projektet.
Fastighets AB Bangardsposten & &ven skyldig att anlagga och utféra sin egen
grundl&ggning for hotellutbyggnaden Gver Klarastrandsleden sa att verksamheten pa
Klarastrandsleden kan bedrivas sa smartfritt som mgjligt. Fastighets AB
Bangardsposten dger och underhaller framtida anlaggningar som & nddvandiga for
grundldggning av den del av hotellutbyggnaden som ska anléggas éver och invid
Klarastrandsleden. Vidare framgér det av exploateringsavtalet att staden &ger och
underhdller befintliga byggnadsdelar som hanfor sig till verksamheten pa
Klarastrandsleden samt drift- och underhdliskostnader for verksamheten pa
Klarastrandsleden. Ingen uppskettning finns av om stadens kostnader for detta
konStaeieattskikk iseatariad darettsigrptackreatud | arestrakdstedder for en anpassning av
grundl&ggningen vid en framtida Centraltunnel. Ingen kostnadsuppskattning finns for
detta. Staden medges servitutsrétt for Klarastrandsleden samt tillhdrande ramper.
Stadens servitutsrétt att uppfora konferensanlaggning pa AB Jernhusens mark éverfors
pd Fastighets AB Bangérdsposten. Staden och Fastighets AB Bangardsposten
forbinder sig att tillsammans med AB Jernhusen arrangera parallella arkitektuppdrag
som del av detaljplaneprocessen. Vid forfrégan ges uppgift frén gatu- och
fastighetskontoret att stadens kostnad for dessa arkitektuppdrag beréknas vara ca 1,2
mnixploateringsavtalet har flera villkor. Det férsta & att kommunfullméktige
godkanner exploateringsavtalet samt aktietverl dtel seavtalet med Cliffstone Investment
Inc. senast den 31 augusti 2002. Ny detaljplan ska antas som i huvudsak
Overensstdmmer med exploateringsavtalet, med angivelse av vissa bilagor, senast den
31 mars 2004. Erforderlig fastighetshildning maste genomforas senast tre manader
efter att ny detaljplan vunnit laga kraft. Ett tillaggsavtal & under utarbetning av gatu-
och fastighetsnamnden. Tillaggsavtalet innehéller en dndring av det i vilkoren angivna
datum for nar kommunfullméktige senast méaste godkanna avtalet. Datumet sitts
formodligen ndgot senare an det nu angivna datumet.



Stadsledningskontor ets synpunkter

Stadsledningskontoret anser att de aktuella avtalen innehdller ménga svéranalyserade
faktorer som medfér stor osékerhet om det ekonomiska utfallet for staden. Dock
erhdler staden med dessa avtal ett eftersokt hotell- och konferensprojekt. Darfor
rekommenderas kommunfullmaktige att godkénna avtalen.

For det aktuella aktiebverlételseavtalet betonar dven gatu- och fastighetsnamnden
att "flera stadsbildsmassiga, tekniska och ekonomiska frégor aterstér att |6sa och att
tiden fram till fullméktiges stallningstagande skall ses som en provotid for projektet
och dess nuvarande innehall”

Exploateringsavtalet medfor bl.a. &aganden for staden utan ndgon angiven
kostnadsuppskattning, t.ex. stadens skyldighet att bekosta extra anpassningar av
grundl&ggningen vid en framtida Centraltunnel eller stadens eventuella extra kostnader
for drift och underhdll om Klarastrandsleden byggs ©ver. Det paralela
arkitektuppdraget medfér en kostnad pa ca 1,2 mnkr.

Staden forvarvade Fastighets AB Bangardsposten, med eft Gverenskommet
fastighetsvéarde pa 900 mnkr, som ett led i att genomféra hotell- och
konferensprojektet. Detaljplanearbete pagér for (del av) omrédet. Aven Jernhusen AB
planerar for forandringar i omradet.

Jernhusen AB har en option pa forvarv av Fastighets AB Norrmalm 4:3 som ager
fastigheten Norrmalm 4:63. Staden &ger aktierna i Fastighets AB Norrmam 4:3.
Tidigare gde Fastighets AB Bangardsposten den aktuella marken. Vid utnyttjandet av
optionen &r det dverenskomna vérdet for fastigheten 200 mnkr. Detta varde regleras
beroende pa den dlutgiltiga byggratten. Om optionen inte 16ses av Jernhusen AB och
istdllet skall sdljas till annan part kan priset forandras beroende pa da rédande
marknadsforutsditningar, byggrétten i den kommande detaljplanen m.m. Detta kop
ingdr intei dei arendet aktuella avtalen.

Stadsledningskontoret anser att valet av aktuellt anbud, och siledes varfor flera av
de andra hdgre anbuden inte var intressanta for staden, inte & helt tydlig redovisade,
varken ur foretagsekonomiskt eller samhéll sekonomiskt perspektiv.

Vid forsdljning av tillgdngar i staden redovisas realisationsresultat (vinst/forlust)
efter bedut i kommunfullméktige. D& kopeskillingen i detta drende inte & helt
faststalld och da aktiedverlatelseavtalet & villkorat av fastighetsbildning m.m. bor
forsdjningen bokforas forst nér kopeskillingen & kénd och villkoren i
aktiedverl el seavtalet uppfyllda.

Det aktuella hotell- och konferensprojektet innehdller ménga faktorer som &r
svéranalyserade och som medfor ett osikert ekonomiskt utfall for staden. Projektet
synes ligga i linje med stadens onskan om att genomfdra ett hotell- och
konferensprojekt som skapar varden for staden. Sdledes kan stadsledningskontoret
andatillstyrka affaren.



