Utldtande 2007:166 RIII (Dnr 302-4679/2007)

Overenskommelse mellan staden och Fabege AB omfat-
tande forsiljning av fastigheten Apotekaren 22, frikop av
tomtritten till Bocken 46, forviarv av Visthusboden 1-3,
forvarv av Orgelpipan 5 samt markanvisning for kontor
och bostider inom Norrmalm 2:62 i stadsdelen Norrmalm

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1.

Avtal med Fabege Stockholm AB och Fastighets AB Redlab avseende
forviarv av byggnaderna pa tomtrétterna till Orgelpipan 5 och Visthus-
bodarna 1-3 samt upphorande av tomtrittsavtalen till nimnda fastighe-
ter, bilaga 2, godkinns. Kopeskillingen uppgar till totalt 325,0 mnkr.
Avtal med Fabege Léstis AB avseende forséljning av marken till den
med tomtrétt upplatna fastigheten Bocken 46 for en kopeskilling om
66,2 mnkr, bilaga 3 samt markanvisningsavtal med Fabege Léstis AB
for bostdder och kontor inom fastigheten Norrmalm 2:62, bilaga 4,
godkénns.

Exploateringsndmnden ges i uppdrag att sélja mark och byggnader pa
fastigheterna Visthusboden 1-3 till ett pris om hdgst 300,0 mnkr till
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB ges i uppdrag att forvarva mark och byggnader pa fas-
tigheterna Visthusboden 1-3 till samma pris.

Exploateringsndamnden ges i uppdrag att silja mark och byggnader pa
fastigheten Orgelpipan 5 till ett pris om hdogst 175,0 mnkr till Banver-
ket.

Exploateringsnamnden ges i uppdrag att vidta de atgirder som erford-
ras for genomforande av affirsdverenskommelserna betréffande Orgel-
pipan 5, Visthusboden 1-3 samt Bocken 46.

Avtal med Fabege V6 AB om forsiljning av Apotekaren 22 for 780,0
mnkr godkénns och fastighetsndmnden ges i uppdrag att genomfora de
atgdrder som erfordras for affdrens genomforande.




7. Exploateringsndmndens begiran om en utdkning av investeringsbudge-
ten for 2008 om 325,0 mnkr, varav 90,0 mnkr avser forvarv av Orgel-
pipan 5 och 235,0 mnkr avser forvédrv av Visthusboden 1-3 godkénns.
Finansiering sker genom utdkat finansieringsbeting under Finansfor-
valtningen.

8. Fastighetsndmndens begiran om kompensation for érliga resultatbort-
fall om 21,5 mnkr vid forsdljningen av Apotekaren 22 far provas i sér-
skilt &rende om justering av budget 2008.

Foredragande borgarriadet Ulla Hamilton anfor f6ljande.
Arendet

Arendet berdr tva projekt inom staden. I budget for 2007 anges att staden ska
utreda en ny arena inom Globenomradet. Citybanan &r ett samarbetsprojekt
mellan Banverket, Stockholms léns landsting och Stockholms stad. Genom
overenskommelsen erhéller staden radighet och strategisk kontroll dver fastig-
heter som ar visentliga for bagge projektens forverkligande.

Beredning

Arendet har beretts av exploateringsnimnden och fastighetsnimnden. Arendet
har remitterats till stadsledningskontoret.

Mina synpunkter

Genom Gverenskommelsen mellan Stockholms stad och Fabege far staden
strategisk kontroll 6ver fastigheter i tva viktiga omraden. For det forsta kom-
mer staden att f4 raddighet 6ver mark i Globenomradet. For det andra innebér
afféren att en fastighet vid Centralstationen forvirvas av staden vilket paverkar
Citybaneprojektet.

I enlighet med Vision 2030 och budget for 2008 ska staden planera for nya
arrangemangsarenor. Mdjligheterna for en ny arena inom Globenomradet ut-
reds av staden och inom ramen for det arbetet dr det nddvéndigt att staden far
radighet 6ver marken.

Arendet har tillstyrkts av exploateringsnimnden och fastighetsnimnden och
jag konstaterar att d&ven expertradet for fastighetsfragor vid exploateringskon-
toret har tillstyrkt forslaget. Deras yttrande dr dock hemligt och kan darfor inte




bildggas drendet. Jag instimmer i stadsledningskontorets synpunkter och for-
slag pé det framlagda forslaget.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Overlatelseavtal avseende Apotekaren 22
3. Overlatelseavtal avseende byggnaderna pa tomtritterna Visthusboden
1-3 och Orgelpipan 5
4. Overlatelseavtal avseende Bocken 46
5. Markanvisningsavtal for bostdder och lokaler inom Norrmalm 2:62

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Roger Mogert (s) enligt foljande.

Vi anser att det dr angelédget att tillskapa fungerande arenor for stockholmsidrotten. En
av de enskilt viktigaste insatser som kan goras for stockholmsidrotten ar att oka till-
géangen till arenor och idrottshallar for idrottsutdvare pa olika nivaer och inom olika
idrotter.

Socialdemokraterna har redan foreslagit en losning som innebér en ytterligare ut-
veckling av Globenomradet genom bland annat ny arena. Socialdemokraterna vil-
komnar mot den bakgrunden det foreliggande drendet.

Socialdemokraterna har ocksé tagit stillning for att ytterligare arenakapacitet for
stockholmsfotbollen dr en prioriterad fraga och att vi bedomer att det kriver att staden
tar ett ansvar for genomforandet av ett sddant projekt. Det rimmar vdl med en sadan
ambition att ytterligare utveckla Globenomradet som ett sammanhallet omrade for
idrott och evenemang.

Forutom att det finns mojlighet for staden att skapa en modern arena for stockholms-
fotbollen i omradet, sd skapar ett sammanhallet omrdde for idrott och evenemang i
Globenomrédet battre forutséttningar for Stockholm att vara virdstad for turneringar,
cup- spel och storre evenemang.

Expertradets yttrande har inte kunna tillforas drendet, men vi forutsétter att uppgo-
relsen ar acceptabel for staden ekonomiskt i och med att expertradet forordar affaren.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljan-
de.

Den borgerliga majoriteten hastar igenom denna fastighetsaffir som framfor allt hand-
lar om att dels forvérva en fastighet som kommer inrymma en av ingangarna till City-
banan och dels mojliggdra for en arena i Globenomréadet, genom att kopa den kontors-
fastighet som stér pa stadens mark. P4 sa sétt skapas radighet 6ver marken.
Miljopartiet motsétter sig inte mojligheten till att bygga en ny arena, men vi anser att
diskussionen om nddvéindigheten av en ny arena i staden maste fortsdtta. Solna stad
planerar att bygga en nationalarena som skall ersdtta Rdsundastadion, vilket minskar
behovet av en jéttearena i Stockholm. Om en ny arena byggs sdder om Globen for att



ersitta Soderstadion s& kan det vara mojligt. Mojligheten bor undersdkas om de all-
svenska lagen i Stockholm kan dela arena. Det bor ocksa undersokas om andra idrotter
an fotboll kan anvénda platsen for nuvarande Soderstadion nir denna forsvinner. Ex-
empel pa anviandning skulle kunna vara bandyhall, simhall och anlédggning for racket-
sporter och mindre idrotter som t.ex. dans.

Magjligheten bor undersdkas om staden bor ta betalt for mark som anvénds for are-
nabygge. Erbjudandet att staden skulle skdnka marken ar vildigt fordelaktigt med
tanke pa markpriset och bristen pa mark, det &r inte sjdlvklart att marken ska skénkas
bort gratis.

En miljokonsekvensbeskrivning, som dven inkluderar hur de stora energikostnader
som en ny arena genererar kan minimeras, samt en konsekvensbeskrivning dver socia-
la aspekter och tillgénglighet for andra aktorer dn fotbollsklubbar maste genomforas
for fastigheten Visthusbodarna 1-3.

Aven frigan om slakthusomridets framtid som ett viktigt handels- och foretagarom-
rade med ménga arbetsplatser bor vdgas in 1 denna diskussion.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande

1. Avtal med Fabege Stockholm AB och Fastighets AB Redlab avseende
forvarv av byggnaderna pa tomtrétterna till Orgelpipan 5 och Visthus-
bodarna 1-3 samt upphorande av tomtrittsavtalen till ndimnda fastighe-
ter, bilaga 2, godkinns. Kopeskillingen uppgar till totalt 325,0 mnkr.

2. Avtal med Fabege Léastis AB avseende forsdljning av marken till den
med tomtrétt upplatna fastigheten Bocken 46 for en kopeskilling om
66,2 mnkr, bilaga 3 samt markanvisningsavtal med Fabege Listis AB
for bostdder och kontor inom fastigheten Norrmalm 2:62, bilaga 4,
godkénns.

3. Exploateringsnimnden ges i uppdrag att sélja mark och byggnader pa
fastigheterna Visthusboden 1-3 till ett pris om hdgst 300,0 mnkr till
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB ges i uppdrag att forvarva mark och byggnader pa fas-
tigheterna Visthusboden 1-3 till samma pris.

4. Exploateringsndimnden ges i uppdrag att silja mark och byggnader pa
fastigheten Orgelpipan 5 till ett pris om hogst 175,0 mnkr till Banver-
ket.

5. Exploateringsndmnden ges i uppdrag att vidta de atgérder som erford-
ras for genomforande av affirsdverenskommelserna betréffande Orgel-
pipan 5, Visthusboden 1-3 samt Bocken 46.

6. Avtal med Fabege V6 AB om forséljning av Apotekaren 22 for 780,0
mnkr godkinns och fastighetsndmnden ges i uppdrag att genomfora de
atgérder som erfordras for afférens genomforande.



7. Exploateringsnimndens begidran om en utdkning av investeringsbudge-
ten for 2008 om 325,0 mnkr, varav 90,0 mnkr avser forvarv av Orgel-
pipan 5 och 235,0 mnkr avser forvédrv av Visthusboden 1-3 godkénns.
Finansiering sker genom utokat finansieringsbeting under Finansfor-
valtningen.

8. Fastighetsndmndens begiran om kompensation for érliga resultatbort-
fall om 21,5 mnkr vid forsdljningen av Apotekaren 22 far provas i sér-
skilt d&rende om justering av budget 2008.

Stockholm den 28 november 2007
P& kommunstyrelsens vignar:
CARIN JAMTIN

Ulla Hamilton
Anette Otteborn

Sarskilt uttalande gjordes av Carin Jdmtin, Roger Mogert, Teres Lindberg
och Kersti Py Borjeson (alla s) med hinvisning till det sérskilda uttalandet av
(s) 1 borgarradsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Stefan Nilsson (mp) med hénvisning till det
sédrskilda uttalandet av (mp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Overenskommelsen mellan staden och Fabege Stockholm AB, Fastighets AB
Redlab samt Fabege Léstis AB innebir i korthet att fyra tomtritter upphor,
Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5, samt att staden forvarvar byggnaderna pa
dessa tomtrétter. Vidare séljer staden den bebyggda fastigheten Apotekaren 22,
marken till tomtritten Bocken 46 samt markanvisar ett omrade invid kvarteret
Bocken.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 15 november
2007 att tillstyrka exploateringskontorets forslag:

1. Exploateringsndmnden godkdnner for sin del tecknade avtal med Fabege
Stockholm AB och Fastighets AB Redlab avseende forvérv av byggnaderna pa
tomtrétterna till Orgelpipan 5 och Visthusbodarna 1-3 samt upphdrande av
tomtréttsavtalen till nimnda fastigheter. Ndmnden godkénner vidare tecknat
avtal med Fabege Léstis AB avseende forsdljning av marken till den med
tomtrétt upplatna fastigheten Bocken 46 samt tecknat markanvisningsavtal
med Fabege Listis AB for bostdder och kontor inom fastigheten Norrmalm
2:62 samt ger kontoret i uppdrag att genomfora de atgirder som erfordras for
hela affdrens genomforande.

2. Namnden foreslar att kommunfullméktige godkénner uppgorelsen med Fa-
bege Stockholm AB, Fastighets AB Redlab samt Fabege Lastis AB.

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

4. Namnden foreslér att kommunfullméktige ger exploateringsndmnden i upp-
drag att sélja mark och byggnader pa fastigheterna Visthusboden 1-3 till ett
pris om hogst 300 mnkr till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB och ger
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i1 uppdrag att forvdrva mark och
byggnader till samma pris.

5. Namnden foreslar att kommunfullmaktige ger exploateringsndmnden i upp-
drag att silja mark och byggnader pa fastigheten Orgelpipan 5 till ett pris om
hogst 175 mnkr till Banverket.

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

7. Namnden forklarar beslutet omedelbart justerat.



Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Riihd Jarvinen m fl (s) med
hanvisning till sitt yrkande, bilaga 1.

Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (v) med hinvisning
till sitt yrkande att nimnden ldmnar drendet utan eget stdllningstagande.

Fastighetsnimnden

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt ssmmantrade den 21 november 2007 att
tillstyrka fastighetskontorets forslag:

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del tecknade avtal med Fabege
Stockholm AB och Fastighets AB Redlab avseende forvérv av byggnaderna pa
tomtrétterna till Orgelpipan 5 och Visthusbodarna 1-3 samt upphorande av
tomtréttsavtalen till ndmnda fastigheter. Exploateringsndmnden godkénner
vidare tecknat avtal med Fabege Listis AB avseende forsdljning av marken till
den med tomtrétt upplatna fastigheten Bocken 46 samt tecknat markanvis-
ningsavtal med Fabege Léstis AB for bostidder och kontor inom fastigheten
Norrmalm 2:62 samt ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfdra de
atgdrder som erfordras for hela affirens genomforande.

2. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige godkdnner uppgo-
relsen med Fabege Stockholm AB, Fastighets AB Redlab samt Fabege Listis
AB.

3. Exploateringsndmnden hemstiller hos kommunfullmiktige om utdkad inve-
steringsbudget med 90 mnkr for forvirv av Orgelpipan 5 och med 235 mnkr
for forvérv av Visthusboden 1-3.

4. Exploateringsnimnden foreslar att kommunfullmiktige ger exploaterings-
ndmnden i uppdrag att sidlja mark och byggnader pa fastigheterna Visthusbo-
den 1-3 till ett pris om hogst 300 mnkr till Stockholm Globe Arena Fastigheter
AB och ger Stockholm Globe Arena Fastigheter AB i1 uppdrag att férvirva
mark och byggnader till samma pris.

5. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige ger exploaterings-
ndmnden i uppdrag att sélja mark och byggnader pa fastigheten Orgelpipan 5
till ett pris om hogst 175 mnkr till Banverket.

6. Exploateringsndmnden uppdrar, under forutsittning av kommunfullmakti-
ges beslut under punkterna 4 och 5 ovan, at forvaltningschefen for exploate-
ringskontoret att underteckna erforderliga avtal for forsiljningen av Visthus-
boden 1-3 och Orgelpipan 5.

7. Exploateringsndamnden beslutar om omedelbar justering.

8. Fastighetsndmnden godkanner for sin del forsédljningen av fastigheten Apo-
tekaren 22 enligt tecknat avtal till Fabege V6 AB for 780 miljoner kronor samt
ger fastighetskontoret i uppdrag att genomfora de dtgiarder som erfordras for



affdrens genomforande.

9. Fastighetsndmnden foreslér att kommunfullméktige godkénner forsiljningen
av fastigheten Apotekaren 22 till Fabege V6 AB for 780 miljoner kronor.

10. Fastighetsndimnden foreslar att kommunfullméktige minskar avkastnings-
kravet pa ndmndens budget med upp till 21,5 miljoner kronor per &r motsva-
rande den péverkan pa ndmndens resultat som forséljningen av Apotekaren 22
innebér.

11. Fastighetsndmnden beslutar om omedelbar justering.

Reservation anfordes av vice ordforanden Martin Michel (mp), ledamoten
Bengt Sandberg m.fl. (s) och ledamoten Ake Mezan (v) enligt deras gemen-
samma bordldggningsyrkande.

Vice ordféranden Martin Michel (mp) deltog inte i beslutet i sakfragan.

Reservation anfordes av ledamoten Bengt Sandberg m.fl. (s) och ledamoten
Ake Mezan (v) enligt det av dem framstillda yrkandet, bilaga 1.

Exploateringskontorets och fastighetskontorets tjénsteutlatande daterat den
7 november 2007 har i huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

I budget for 2007 anges att staden ska utreda en ny arena inom Globenomradet. For
att en saddan anlidggning ska kunna byggas krivs att staden far radighet 6ver marken
inom det aktuella omradet. Staden méste da forvérva ett antal tomtrétter i omradet. De
aktuella tomtrétterna, Visthusboden 1-3, innehas av Fabege Stockholm AB.

Citybanan ar ett samarbetsprojekt mellan Banverket, Stockholms léns landsting och
Stockholms stad. Fastigheten Orgelpipan 5 pa Klarabergsgatan kommer att inrymma
en av entréerna till Citybanans station City. Ett genomférande av projektet kraver ett
forvarv av Orgelpipan 5. Orgelpipan 5 innehas med tomtrétt av Fastighets AB Redlab.

Fabege AB kontrollerar i egenskap av moderbolag alla i uppgdrelsen ingédende bo-
lag, vilket gor att forvirven kan ske i en och samma uppgorelse.

Uppgorelsen innebér att

e staden genom exploateringsndmnden avtalar med tomtréattshavaren om upphoran-
de av tomtrittsavtalen for fyra tomtrétter, Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5 samt
forvarv av byggnaderna for totalt 325 mnkr,

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

e staden genom exploateringsndmnden séljer marken till den med tomtrétt upplatna
fastigheten Bocken 46 for 66,2 mnkr (frikdp), tecknar ett avtal om tilliggskdpeskilling
for tillkommande byggritt inom Bocken 46 samt markanvisar ett omrade invid kv
Bocken till Fabege Listis AB.



Samtliga Overlatelseavtal ar villkorade av kommunfullméktiges godkidnnande ge-
nom beslut som senare vinner laga kraft. Markanvisningsavtalet &r villkorat av ex-
ploateringsndmndens godkénnande samt av att overlatelseavtalen godkénns av full-
maktige. Styrelsen i Fabege AB har godkint uppgorelsen. Expertradet behandlar
drendet den 7 november 2007.

Exploateringsndmnden forvarvar byggnaderna pad tomtritterna Visthusboden 1-3
samt Orgelpipan 5 for totalt 325 mnkr. Forvdrvet belastar exploateringsndimndens
investeringsbudget. Medel for dessa forvéirv saknas i budget varfor exploaterings-
kontoret foreslar att exploateringsndmnden hos kommunfullméktige hemstéller om en
utokning av investeringsbudgeten med 325 mnkr.

Kopeskillingen om totalt 325 mnkr avser endast byggnaderna inom berdrda tomtrét-
ter. Nar mark och byggnader séljs vidare maste priset justeras for att omfatta dven
marken. Exploateringskontoret foreslar dérfor ocksé att exploateringsndmnden hos
kommunfullméktige begér att ndmnden far i uppdrag att sidlja mark och byggnader
vidare till ett pris som motsvarar hogst 300 mnkr for Visthusboden 1-3 och hogst 175
mnkr for Orgelpipan 5. Kontoret foreslar ocksa att exploateringsndmnden uppdrar at
forvaltningschefen for exploateringskontoret att underteckna erforderliga avtal for att

genomfora dessa forsdljningar.

Uppgorelsen péverkar exploateringsnimndens driftbudget genom att tomtrétterna
till Visthusboden 1-3, Orgelpipan 5 och Bocken 46 upphdr varvid de arliga intdkterna
fran tomtréttsavgilder minskar. Forséljningarna ger ocksé upphov till reavinster.

Fastighetsndmndens forsdljning av Apotekaren 22 ger en reavinst pad drygt 600
mnkr och ett underskott pa 21,5 mnkr per ar pa fastighetsndmndens driftbudget med
borjan 2008. Fastighetskontoret foreslar att nimnden begér justering av avkastnings-
kravet pa nimndens budget motsvarande den péverkan pa ndmndens resultat som
forséljningen av Apotekaren 22 innebdr, i enlighet med fastighetsndmndens forsélj-
ningspolicy.

Kontoren foreslar slutligen att exploateringsndimnden respektive fastighetsndamnden
for sin del godkdnner de av respektive kontor tecknade avtalen, ger exploaterings-
kontoret respektive fastighetskontoret i uppdrag att genomfora de ytterligare &tgérder
som krévs for affirens genomforande, hemstéller hos kommunfullméiktige att godkén-
na uppgorelsen i sin helhet samt beslutar om omedelbar justering.

Bakgrund

I budget for 2007 anges att staden ska utreda en ny arena inom Globenomradet och
diskussioner har forts om forutsittningarna for detta. For att en sddan anldggning ska
kunna byggas krivs bl a att staden far radighet 6ver marken inom det aktuella omra-
det. Detta kan ske genom att ett antal tomtréttsavtal upphor och byggnaderna pa tomt-
ritterna Overtas av staden. De aktuella tomtritterna, Visthusboden 1-3, innehas av
Fabege Stockholm AB.

Citybanan ar ett samarbetsprojekt mellan Banverket, Stockholms léns landsting och
Stockholms stad. Fastigheten Orgelpipan 5 pd Klarabergsgatan kommer att inrymma
en av entréerna till Citybanans station City. Ett genomforande av projektet kraver bl a
att staden far rddighet 6ver Orgelpipan 5. Staden har i genomforandeavtalet for City-



banan atagit sig att pd Banverkets bekostnad 18sa in tomtrétten till fastigheten. Orgel-
pipan 5 innehas med tomtrétt av Fastighets AB Redlab.

Fabege AB kontrollerar i egenskap av moderbolag alla i uppgérelsen ingdende bo-
lag och innehavare av berdrda tomtrétter. Detta gor att forvarven kan ske i en och
samma uppgorelse som redovisas i detta tjénsteutlatande.

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

Afféren i sin helhet

Uppgorelsen innebdr att fyra tomtrétter upphor, Visthusboden 1-3 och Orgelpipan 5,
samt att staden forvirvar byggnaderna pd tomtritterna. Vidare sdljer staden den be-
byggda fastigheten Apotekaren 22, marken till tomtratten Bocken 46 samt markanvi-
sar ett omrade invid kv Bocken.

Samtliga Overlatelseavtal dr villkorade av kommunfullmiktiges godkdnnande ge-
nom beslut som senare vinner laga kraft. Markanvisningsavtalet &r villkorat av ex-
ploateringsndmndens godkdnnande samt att overldtelseavtalen godkanns av kommun-
fullmidktige genom beslut som senare vinner laga kraft. Expertradet behandlar drendet
den 7 november 2007.
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Forsdlining av Apotekaren 22

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

Staden foreslas silja fastigheten till Fabege V6 AB. Kopeskillingen uppgar till 780
mnkr. Virdering av fastigheten har gjorts av Newsec Advice AB och Forum Fastig-
hetsekonomi AB. Bada vérderingsforetagens varderingar bedoms av kontoret ge stod
for den 6verenskomna kopeskillingen.

Bebyggelsen inom fastighe-
ten uppfordes for Stockholms
Elverk under huvudsakligen
tva tidsperioder. Byggnaderna
runt den norra garden uppfor-
des i1 borjan av 1900-talet
medan de i kvarterets sodra
tredjedel uppfordes under
1950- och 1960-talet. Ett nytt
kontorshus uppfordes i borjan
2000-talet vid Dobelnsgatan/
Rédmansgatan och anslutande
transformatorstation har
== byggts om till kontor.

Byggnaderna omfattar ca 30 000 kvm uthyrbar yta, varav ca 20 000 kvm kontor.
Resterande ytor &r frimst olika verksamhetsytor, garage och lager. Norrmalms stads-
delsndmnd hyr drygt 3 800 kvm kontor. AB Stokab, som ér ett dotterbolag till Stock-
holm stadshus AB hyr ca 3 700 kvm framst kontor. Av resterande ytor hyr Utbild-
ningsradion ca 15 500 kvm och Kanal 5 AB ca 2 400 kvm.

Overlatelser m m som foreslis genomforas av exploateringsnimnden

Férvirv av byggnaderna pd tomtrdtten Orgelpipan 5

Fastighets AB Redlab innehar fastigheten Orgelpipan 5, Klarabergsgatan 37, med
tomtrétt. Staden genom exploateringsndmnden dger marken. Byggnaden innehéller ca
2 600 kvm lokaler, huvudsakligen kontor men &ven butiker och lager. Alla externa
hyresgéster dr evakuerade. For att sdkerstélla atkomsten till lokalerna for projektet
Citybanan hyr staden de tomstillda lokalerna (beslut i markndmnden den 26 januari
2000).

Byggnaden ska rivas for att antingen ateruppforas eller ersittas av en mindre sta-
tionsbyggnad for Citybanan. Banverket avser paborja rivningsarbetena vid arsskiftet
2008/2009. Staden har i genomforandeavtalet for Citybanan atagit sig att pd Banver-
kets bekostnad 16sa in tomtritten till fastigheten.

Eftersom staden dger marken omfattar forvarvet endast befintliga byggnader. Kope-
skillingen uppgér till 90 mnkr. Tomtréttsupplatelsen upphdr och tomtritterna dodas
efter forvérvet. Fastigheten ska enligt genomférandeavtalet senare overforas till Ban-
verket och stadens kostnader for inldsen av tomtrétten jamte ersittning for marken ska
vidarefaktureras Banverket.

Forvirvet belastar exploateringsndimndens investeringsbudget. Medel for detta for-
virv saknas i budget varfor kontoret foreslar att exploateringsnimnden hos kommun-
fullmiktige hemstiller om en utokning av investeringsbudgeten med 90 mnkr.




Orgelpipan 5 forvaltas idag av fastighetsndmnden genom forvaltningsuppdrag av
exploateringsndmnden. Fastigheten kommer dven efter forvirvet och fram till bygg-
start for entrén till Citybanan att forvaltas av fastighetsnimnden. Forvaltningskostna-
den ska belasta Banverket.

Forvarvet paverkar ndmndens driftbudget ndr intdkterna fran arliga tomtratts-
avgilder minskar med 500 tkr. Markens bokforda vérde uppgar till totalt ca 9,3 mnkr.

Forvirv av byggnaderna pd tomtrétterna Visthusboden 1-3

Fabege Stockholm AB innehar tomtrétterna till fastigheterna Visthusboden 1 — 3,
med adress Arenaslingan 10, Arenavigen 65-77. Staden genom exploateringsndmn-
den dger marken. Byggnaderna innehaller totalt 12 948 kvm (bilhall, verkstadslokaler,

butikslokaler samt garage och lager). Flertalet hyresgéster har tecknat kontrakt med
korta loptlder samt avstdende av besmmngsskydd
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Staden dger marken varfor forvarvet endast omfattar befintliga byggnader. Kope-
skillingen uppgar till totalt 235 mnkr. Tomtréttsupplatelsen upphor och tomtrétterna
dodas efter forvarvet. Eftersom exploateringsnimnden endast forvarvar byggnaderna
ger forvirvet inte upphov till stimpelskatt. Byggnaderna ska senare overlatas vidare
till Stockholm Globe Arena Fastigheter AB. I samband med den &verlatelsen maste
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB dven kopa marken inom berdrda tomtrétter.

Forvirvet belastar exploateringsndmndens investeringsbudget. Medel for detta for-
varv saknas i budget varfor kontoret foreslar att exploateringsnamnden hos kommun-
fullméktige hemstéller om en utdokning av investeringsbudgeten med 235 mnkr.



Forviarvet péverkar ndmndens driftbudget nir intikterna frdn Aarliga tomtratts-
avgilder minskar med totalt ca 1 mnkr. Markens bokforda virde uppgar till totalt ca
19,2 mnkr.

Forsdlining av Bocken 46 (frikép av tomtrdttsmark)

Fabege Lastis AB innehar tomtriétten till fastigheten Bocken 46, Léistmakargatan
26/ Regeringsgatan 56 och dger darfor redan byggnaderna pa tomtratten. Staden ge-
nom exploateringsndmnden dger marken. Staden foreslas sdlja marken till bolaget
(frikdp). Kopeskillingen uppgar till 66,2 mnkr. Tomtritten dodas efter forséljningen.
Forsdljningen paverkar driftbudgeten eftersom de arliga intdkterna fradn tomtrétts-
avgilder minskar med ca 1,6 mnkr. Markens bokforda virde uppgér till totalt ca 25,5
mnkr.

Markanvisning samt tillkommande byggrdtt inom kv Bocken

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

Omfattningen pé tillkommande byggrétt dr svar att bedoma innan detaljplanen vun-
nit laga kraft. Inkomsten kan dock dverslagsmaissigt bedomas till totalt 75 mnkr och
erldggs nér detaljplanen vinner laga kraft.

Markanvisningen sker i huvudsak enligt de principer som exploateringsnimnden
angivit i sitt beslut om stadens markanvisningspolicy. Stadsbyggnadskontoret bedo-
mer att detaljplanen kan vinna laga kraft under forsta kvartalet 2008 varvid byggnads-
arbeten kan péborjas till sommaren 2008 med inflyttning i slutet av 2009.

Analys och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser for exploateringsndmnden

Exploateringsndamnden forvarvar byggnaderna pad tomtritterna Visthusboden 1-3
samt Orgelpipan 5 for totalt 325 mnkr. Forvérvet belastar exploateringsndmndens
investeringsbudget. Medel for dessa forvérv saknas i budget varfor kontoret foreslar
att exploateringsndmnden hos kommunfullméktige begir en utdkning av investerings-
budgeten med 325 mnkr. Inget av forvarven ger upphov till stimpelskatt. Kopeskil-
lingen om totalt 325 mnkr avser endast byggnaderna inom berorda fastigheter. Nér
mark och byggnader séljs vidare maste priset justeras for att omfatta d&ven marken.

Exploateringsndmnden séljer marken till Bocken 46 vilket ger en forséljningsin-
komst pa 66,2 mnkr. Den foreslagna markanvisningen och tilliggskopeskilling for
tillkommande byggritt inom Bocken 46 ger ytterligare forséljningsinkomster om
totalt ca 75 mnkr som erldggs nér detaljplanen vinner laga kraft.

Tomtrétterna till Visthusboden 1-3, Orgelpipan 5 och Bocken 46 dodas. Detta pé-
verkar kontorets driftbudget genom att de arliga intdkterna fran tomtréttsavgilder
minskar med totalt ca 3,1 mnkr. Det bokforda vérdet uppgér till totalt ca 54 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsndmnden

Fastighetsndmnden siljer fastigheten Apotekaren 22. Det bokférda virdet uppgar
till ca 177,7 mnkr. Fastigheten berdknas 2008, justerat till normalar, omsétta ca 48,2
mnkr med ett netto efter finansiella kostnader pa ca +21,5 mnkr. I enlighet med fas-
tighetsndmndens forsiljningspolicy ska ndmnden begéra justering av avkastningskra-
vet pa nimndens budget motsvarande forsiljningens paverkan pa nimndens resultat.




Forséljningen beddms innebéra en reavinst pa drygt 600 mnkr.
Sammanfattning av de ekonomiska konsekvenserna
Uppgorelsen innebdr ekonomiska konsekvenser for sévél exploateringsndmnden

som fastighetsndmnden. Inkomst av forséljning och utgift for forvarv avser 2008.

Péverkan pa driftbudget sker med borjan fran ar 2008.

Exploateringsnimnden Inkomst Utgift forviarv| Paverkan pa | Bokfort virde
forsiljning tkr driftbudget

tkr tkr Tkr
Bocken 46 66 200 0 -1614 25536
Byggritt kv Bocken ca 75 000 0 0 0
Visthusboden 1-3 0 - 235000 -1028 19 152
Orgelpipan 5 0 -90 000 -500 9310
Totalt exploaterings- 141 200 -325000 -3 142 53 998
nimnden
Fastighetsniimnden Inkomst forséiljning Utgift for- Paverkan pa Bokfort

tkr viry driftbudget ? virde

tkr tkr
tkr

Apotekaren 22 780 000 0 -21 500 177 700

1) Arliga intakter fran tomtrattsavgilder
2) Nettointékt efter finansiella kostnader

Genomforande och tidplan

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

Synpunkter och forslag

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

Exploateringsndimnden forvarvar byggnaderna pa tomtritterna Visthusboden 1-3
samt Orgelpipan 5 for totalt 325 mnkr. Forvérvet belastar exploateringsndmndens
investeringsbudget. Medel for detta forvdarv saknas i budget varfor exploaterings-
kontoret foreslar att exploateringsndmnden hos kommunfullméktige begér en utok-
ning av investeringsbudgeten med 325 mnkr. Kopeskillingen avser endast byggnader-
na inom berdrda tomtrétter. Nar mark och byggnader siljs vidare maste priset justeras
for att omfatta dven marken. Exploateringskontoret foreslar darfor att exploaterings-
ndmnden hos kommunfullmiktige begér att nimnden far i uppdrag att sidlja mark och
byggnader vidare till ett pris som motsvarar hogst 300 mnkr for Visthusboden 1-3 och
hogst 175 mnkr for Orgelpipan 5 samt att ge ett uppdrag till Stockholm Globe Arena
Fastigheter AB att forviarva Visthusboden 1-3. Kontoret foreslar ocksa att exploate-
ringsndmnden uppdrar &t forvaltningschefen for exploateringskontoret att underteckna



erforderliga avtal for att genomfora dessa forsiljningar. Uppgdrelsen kréver vidare att
exploateringskontoret genomfoér och medverkar i olika markforvaltningsatgérder for
att affdren ska kunna slutforas, dédning av tomtratter m m.

Fastighetsnamndens forsiljning av Apotekaren 22 medfor konsekvenser for drift-
budgeten. Fastighetskontoret foreslar darfor att fastighetsndmnden begér att kommun-
fullmédktige minskar avkastningskravet pd ndmndens budget for 2008 med upp till
21,5 miljoner kronor motsvarande den péverkan pa ndmndens resultat som forsilj-
ningen av Apotekaren 22 innebar.

Kontoren foreslar avslutningsvis att exploateringsndmnden respektive fastighets-
ndmnden for sin del godkinner de av respektive kontor tecknade avtalen, ger exploa-
teringskontoret respektive fastighetskontoret i uppdrag att genomfora de ytterligare
atgdrder som krivs for affirens genomforande, hemstiller hos kommunfullméktige att
godkénna uppgorelsen i sin helhet, samt beslutar om omedelbar justering.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 november 2007 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

I stadens budget for 2008 anges att staden ska planera for nya arrangemangsarenor
och att Stockholm &r i behov av nya arenaldsningar for fotboll. Fér nirvarande utreds
mdjligheterna for en ny arena inom Globenomréadet. For att en sddan anldggning ska
kunna bli verklighet krévs bl.a. att staden far rddighet 6ver marken inom det aktuella
omrédet. Detta kan ske genom att ett antal tomtréttsavtal upphor och byggnaderna pa
tomtritterna overtas av staden. En av entréerna till Citybanans station City avses in-
rymmas i fastigheten Orgelpipan 5 pa Klarabergsgatan. Ett genomforande av projektet
kréver bl.a. att staden far radighet 6ver Orgelpipan 5. Staden har i genomférandeavta-
let for Citybanan atagit sig att pa Banverkets bekostnad 16sa in tomtrétten till denna
fastighet. Overens-kommelsen mellan staden och Fabege Stockholm AB, Fastighets
AB Redlab samt Fabege Lastis AB innebér i1 korthet att fyra tomtratter upphor, Vist-
husboden 1-3 och Orgelpipan 5, samt att staden forvarvar byggnaderna pé dessa tomt-
ratter for totalt 325,0 mnkr. Vidare séljer staden den bebyggda fastigheten Apotekaren
22 for 780,0 mnkr, marken till tomtritten Bocken 46 for 66,2 mnkr samt markanvisar
ett omrade invid kvarteret Bocken. Den foreslagna markanvisningen och tillaggskdpe-
skilling for tillkommande byggritt inom Bocken 46 beridknas ge ytterligare forsélj-
ningsinkomster om totalt cirka 75,0 mnkr.

Forvarven av Orgelpipan 5 och Visthusboden 1-3 samt frikdpet av marken till tomt-
ritten Bocken 46 innebir ett arligt intéktsbortfall for exploateringsndmnden till {61jd
av minskade avgildsintdkter om cirka 3,1 mnkr. Forséljningen av Apotekaren 22
medfor ett &rligt bortfall av resultat om 21,5 mnkr for fastighetsnimnden. Overens-



kommelsen medfor en realisationsvinst for staden om cirka 650 mnkr, varav drygt 600
mnkr hérrér fran forsdljningen av fastigheten Apotekaren 22 och cirka 40,7 hérrér
fran forséljningen av Bocken 46.

Stadsledningskontoret anser att affairsverenskommelsen mellan staden, genom ex-
ploateringsndmnden och fastighetsndmnden, och Fabege AB sammantaget ar svérbe-
domd da det ar ett avtalspaket, vilket medfor att enskilda delar i uppgorelsen ar svéara
att analysera. Stadsledningskontoret anser dock att affaren i huvudsak méste anses
som godtagbar for staden, d&ven om priset for Visthusboden 1-3 ar hogt.

Delar av affédren &r en foljd av stadens 6nskan om att uppfora en arrangemangsarena
vid Globenomradet, och syftet &r déarfor att fa rddighet 6ver omradets utveckling,
vilket ligger i linje med stadens budget for 2008. Dessutom ar andra delar av affaren,
dvs. forvarvet av fastigheten Orgelpipan 5, en av forutséttningarna for projektet City-
banan, da en av entréerna till station City avses inrymmas i denna fastighet. Detta &r
dessutom redan beslutat i samband med genomforandeavtalet for Citybanan, dér sta-
den atagit sig att 16sa in tomtrétten for att sedan silja vidare till Banverket. Stadsled-
ningskontoret anser darfor att affairsoverenskommelsen kan anses strategiskt viktig for
staden ur flera avseenden och anser att villkoren for de redovisade forsédljningarna,
forviarven och markanvisningen sammantaget dr rimliga for staden och dérfor kan
godkénnas.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndmndens begéran om en utokning
av investeringsbudgeten for 2008 med 325,0 mnkr avseende forvérv av fastigheterna
Orgelpipan 5 samt Visthusboden 1-3 godkénns. Finansiering foreslas ske genom ut-
okat finansieringsbeting under finansforvaltningen. Stadslednings-kontoret finner det
rimligt att fastighetsnimnden kompenseras for bortfallet av resultatet om 21,5 mnkr
som konsekvens av forsdljningen av Apotekaren 22. Det dr emellertid dven rimligt att
dartill beakta de negativa resultat som nidmnden ej ldngre behdver bara till f6ljd av
andra storre forsdljningar under 2007. En justering av fastighetsndmndens budget far
provas i sérskilt d&rende om justering av budget 2008.

Bakgrund

I stadens budget for 2008 anges att staden ska planera for nya arrangemangsarenor
och att Stockholm &r i behov av nya arenaldsningar for fotboll samt att férverkligan-
det av dessa ska ske i samarbete med externa parter samt i samarbete med klubbarna.
For nirvarande utreds mdjligheterna for en ny arena inom Globenomradet och diskus-
sioner har forts om forutséttningarna for detta. For att en sddan anléggning ska kunna
bli verklighet krdvs bl.a. att staden far rddighet 6ver marken inom det aktuella omra-
det. Detta kan ske genom att ett antal tomtréttsavtal upphor och byggnaderna pa tomt-
ritterna Overtas av staden. De aktuella tomtritterna, Visthusboden 1-3, innehas av
Fabege Stockholm AB.

Citybanan, dvs. projektet att leda pendeltigstrafiken genom centrala Stockholm i
separata tdgtunnlar, dr ett samarbetsprojekt mellan Banverket, Stockholms l4ns lands-
ting och Stockholms stad. En av entréerna till Citybanans station City avses inrymmas
i fastigheten Orgelpipan 5 pa Klarabergsgatan. Ett genomforande av projektet kraver
bl.a. att staden far rddighet dver Orgelpipan 5. Staden har i genomférandeavtalet for
Citybanan &tagit sig att pa Banverkets bekostnad 16sa in tomtrétten till denna fastig-
het. Fastigheten Orgelpipan 5 innehas med tomtrétt av Fastighets AB Redlab.

Fabege AB kontrollerar i egenskap av moderbolag alla i uppgdrelsen ingéende bo-
lag och &r innehavare av berérda tomtritter. Detta gor att forvérven kan ske i en och



samma uppgorelse, vilken redovisas i ett av exploateringsnimnden samt fastighets-
ndmnden gemensamt drende.
Arendet

Overenskommelsen mellan staden och Fabege Stockholm AB, Fastighets AB Red-
lab samt Fabege Lastis AB innebar i korthet att fyra tomtrétter upphor, Visthusboden
1-3 och Orgelpipan 5, samt att staden forvdrvar byggnaderna pa dessa tomtrétter.
Vidare siljer staden den bebyggda fastigheten Apotekaren 22, marken till tomtratten
Bocken 46 samt markanvisar ett omrade invid kvarteret Bocken.

Forséljning och forvirv m.m. som genomfors av exploateringsnimnden

Forvirv av byggnaderna pad tomtriitten Orgelpipan 5

Staden, genom exploateringsndimnden, forvdrvar byggnaderna pé fastigheten Orgel-
pipan 5 pa Klarabergsgatan 5. Fastighets AB Redlab innehar fastigheten med tomtrétt
och staden, genom exploateringsndmnden, dger marken. Byggnaden innehaller cirka 2
600 kvm lokaler, huvudsakligen kontor men &ven butiker och lager. Alla externa
hyresgéster dr evakuerade. For att sdkerstélla atkomsten till lokalerna for projektet
Citybanan hyr staden de tomstdllda lokalerna efter beslut i markndmnden den 26 janu-
ari 20006.

Byggnaden ska rivas for att antingen ateruppforas eller ersittas av en mindre sta-
tionsbyggnad for Citybanan. Banverket avser paborja rivningsarbetena vid arsskiftet
2008/2009. Staden har i genomforandeavtalet for Citybanan atagit sig att pd Banver-
kets bekostnad 16sa in tomtritten till fastigheten.

Eftersom staden dger marken omfattar forvirvet endast befintliga byggnader. Kope-
skillingen uppgar till 90,0 mnkr. I samband med forvarvet upphor tomtréttsupplételsen
och tomtritten dodas. Fastigheten ska enligt genomforandeavtalet senare verforas till
Banverket och stadens kostnader for inldsen av tomtrétten jimte erséittning for marken
ska vidarefaktureras Banverket. Mark och byggnader pé fastigheten Orgelpipan 5 ska
sdljas vidare till Banverket till ett pris om hogst 175,0 mnkr.

Orgelpipan 5 forvaltas idag av fastighetsndmnden genom forvaltningsuppdrag av
exploateringsndmnden. Fastigheten kommer &ven efter forvarvet och fram till bygg-
start for entrén till Citybanan att forvaltas av fastighetsndmnden. Forvaltningskostna-
den ska belasta Banverket.

Forviirv av byggnaderna pd tomtriitterna Visthusboden 1-3

Staden, genom exploateringsndmnden, forvarvar byggnaderna pa tomtritterna Vist-
husboden 1-3 med adress Arenaslingan 10, Arenavédgen 65-77. Fabege Stockholm AB
innehar byggnaderna pa tomtritterna. Staden, genom exploateringsndmnden, dger
marken. Byggnaderna innehéller totalt 12 948 kvm och utgdrs av bilhall, verkstadslo-
kaler, butikslokaler samt garage och lager. Flertalet hyresgéster har tecknat kontrakt
med korta 16ptider samt avstaende av besittningsskydd.

D4 staden dger marken omfattar forvérvet endast befintliga byggnader. Kopeskil-
lingen uppgar till totalt 235,0 mnkr. Tomtrattsupplételsen upphoér och tomtrétterna
dodas efter forvarvet. Byggnaderna ska senare overlatas vidare till Stockholm Globe
Arena Fastigheter AB. I samband med den dverlatelsen maste Stockholm Globe Are-
na Fastigheter AB dven kopa marken inom berdrda tomtritter. Mark och byggnader
ska sdljas vidare till ett pris om hogst 300,0 mnkr.

Forsdljning av Bocken 46 (frikop av tomtrdttsmark)



Staden, genom exploateringsndmnden séljer marken (frikop) till fastigheten Bocken
46 med adress Léastmakargatan 26/Regeringsgatan 56 till Fabege Liastis AB. Da fas-
tigheten &r en tomtrétt dger darfor redan Fabege Lastis AB byggnaderna pé tomtrétten.
Staden, genom exploateringsndmnden, dger marken. Kopeskillingen uppgar till 66,2
mnkr. Tomtratten dodas efter forséljningen.

Markanvisning samt tillkommande byggrdtt inom kvarteret Bocken

Arbete med att ta fram en ny detaljplan for kvarteret Bocken m.m. pagér. Den nya
detaljplanen innebar tillkommande byggritt dels inom Bocken 46, dels pa Lastmakar-
gatan i anslutning till fastigheterna Bocken 35 och Bocken 39. Mot bakgrund av detta
har parterna avtalat om dels en tilldggskopeskilling for tillkommande byggritt inom
Bocken 46, dels en markanvisning for cirka 2 500 kvm BTA bostdder och lokaler
inom Norrmalm 2:62 till Fabege Listis AB. Priset &r i bada fallen 20 000 kr/m?2 till-
kommande BTA.

Omfattningen pé tillkommande byggritt dr svar att bedoma innan detaljplanen vun-
nit laga kraft. Inkomsten har dock av exploateringsnimnden Gverslagsmaissigt be-
domts till totalt 75,0 mnkr och erliggs nér detaljplanen vinner laga kraft. Stads-
byggnadsndmnden bedomer att detaljplanen kan vinna laga kraft under forsta kvartalet
2008 varvid byggnadsarbeten kan paborjas sommaren 2008 och inflyttning ske i slutet
av 2009.

Forsiljning som genomfors av fastighetsnimnden

Staden genom fastighetsndmnden &ger fastigheten Apotekaren 22 med adresserna
Dobelnsgatan 20-24, Kungstensgatan 21-23, Radmansgatan 40-42, Tulegatan 7-3.
Fastigheten omfattar cirka 30 000 kvm uthyrbar yta, varav cirka 20 000 kvm kontor.
Resterande ytor &r frimst olika verksamhetsytor, garage och lager. Norrmalms stads-
delsndmnd hyr drygt 3 800 kvm kontor, AB Stokab, som ér ett dotterbolag till Stock-
holms Stadshus AB hyr cirka 3 700 kvm frimst kontor, Utbildningsradion forhyr
cirka 15 500 kvm och Kanal 5 AB cirka 2 400 kvm.

Staden foreslas sélja fastigheten till Fabege V6 AB. Kopeskillingen uppgar till
780,0 mnkr. Vérdering av fastigheten har gjorts av Newsec Advice AB och Forum
Fastighetsekonomi AB. Bada vérderingsforetagens virderingar bedoms av fastighets-
ndmnden ge stod for den dverenskomna kopeskillingen.

Ekonomiska konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser for exploateringsnimnden

Exploateringsndimnden forvarvar byggnaderna pa tomtritterna Visthusboden 1-3
samt pd Orgelpipan 5 for totalt 325,0 mnkr, inget av forvirven ger upphov till stim-
pelskatt dé exploateringsndmnden endast forvdrvar byggnaderna. Kopeskillingen
avser endast byggnaderna inom berérda fastigheter. Nar mark och byggnader sedan
sdljs vidare maste priset justeras for att omfatta &ven marken.

Exploateringsndmnden séljer marken tillhdrande fastigheten Bocken 46 vilket ger
en forsdljningsinkomst pa 66,2 mnkr. Den foreslagna markanvisningen och tilldggs-
kopeskilling for tillkommande byggritt inom Bocken 46 berdknas ge ytterligare for-
sdljningsinkomster om totalt cirka 75,0 mnkr, vilket kommer att erldggs nér detaljpla-
nen vunnit laga kraft.

Forviarven paverkar nimndens driftbudget vilket medfor att intékterna fran arliga
tomtrittsavgilder minskar med 500 tkr avseende Orgelpipan 5 respektive cirka 1,0
mnkr avseende Visthusboden 1-3 samt cirka 1,6 mnkr avseende Bocken 46.

Markens bokforda virde uppgar till totalt cirka 9,3 mnkr for fastigheten Orgelpipan



5, totalt cirka 19,2 mnkr for Visthusboden 1-3 samt cirka 25,5 mnkr f6r Bocken 46.

Forvérven belastar exploateringsndmndens investeringsbudget. Medel for dessa for-
vérv saknas i budget varfor nimnden hemstéller hos kommunfullméiktige om en utok-
ning av investeringsbudgeten med 325,0 mnkr f6r 2008, varav 90 mnkr avser forvér-
vet av Orgelpipan 5 och 235 mnkr avser forvirv av Visthusboden 1-3.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsnimnden

Fastighetsndmnden siljer fastigheten Apotekaren 22. Det bokférda virdet uppgar
till cirka 177,7 mnkr. Fastigheten berdknas 2008, justerat till normalér, omsitta cirka
48,2 mnkr med ett netto efter finansiella kostnader pa cirka +21,5 mnkr. Forsdljningen
bedoms medfora en realisationsvinst pa drygt 600 mnkr.

Nédmnden hemstiller hos kommunfullmiktige om justering av avkastningskravet pa
ndmndens budget motsvarande forsiljningens péverkan pa nimndens resultat, dvs. en
sdnkning av avkastningskravet om 21,5 mnkr per ér fran 2008.

Sammanfattning av de ekonomiska konsekvenserna for biada nimnderna

I tabellen nedan finns en redogdrelse av de ekonomiska konsekvenserna for savél
exploateringsndmnden som fastighetsndmnden. Inkomst av forsiljning och utgift for
forvarv avser 2008. Paverkan pa driftbudget sker med borjan fran ar 2008. Fastighe-
terna Orgelpipan 5 och Visthusboden 1-3 ska exploateringsndmnden sedan séljas
vidare till Banverket respektive Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, vilket ¢j
finns med i tabellen nedan.

pateringsndmnden Inkomst Utgift Paverkan pa | Bokfort virde
forsiljning forvirv driftbudget "
tkr tkr tkr tkr
en 46 66 200 0 -1614 25536
rétt kv Bocken ca 75 000 0 0 0
usboden 1-3 0 - 235000 -1028 0
pipan 5 0 - 90 000 -500 0
t exploateringsnimnden 141 200 - 325000 -3142 25 536
ghetsnimnden Inkomst Utgift Paverkan pa | Bokfort virde
forsiljning forvarv driftbudget 2
tkr tkr tkr tkr
skaren 22 780 000 0 -21 500 177 700
t fastighetsnimnden 780 000 0 -21 500 177 700

1) Arliga intikter fran tomtréttsavgilder
2) Nettointdkt efter finansiella kostnader

Arendets beredning

Arendet kommer att behandlas i exploateringsndmnden den 15 november 2007 samt
i fastighetsndmnden den 21 november 2007. Kommunfullméaktige maste senast den 11
december 2007 godkénna affdren mellan staden, genom exploateringsndmnden re-
spektive fastighetsndmnden, och Fabege Stockholm AB, Fastighets AB Redlab samt
Fabege Listis AB. Styrelsen i Fabege AB har godkiint uppgérelsen. Arendet kommer
aven att redovisas i styrelsen for Stockholm Globe Arena Fastigheter AB. Expertradet
for fastighetsfrégor vid exploateringskontoret har godként &rendet den 7 november
2007.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har



arendet beretts av finansavdelningen i samrad med juridiska avdelningen.
Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret anser att affirsverenskommelsen mellan staden, genom ex-
ploateringsndamnden och fastighetsndmnden, och Fabege AB sammantaget ar svérbe-
domd da det &r ett avtalspaket. Detta medfor att enskilda delar i uppgorelsen blir svara
att analysera. Exempelvis har fastigheterna som staden séljer samt forvarven ej varit
foremal for marknadens provning. De vérderingar av Apotekaren 22 som utforts av
tvd externa varderingsforetag stoder dock den Gverenskomna kopeskillingen. Stads-
ledningskontoret anser att affaren i huvudsak maste anses som godtagbar for staden,
aven om kopeskillingen avseende forvarvet av Visthusboden 1-3 méste betraktas som
nagot hog.

Delar av affiren 4r en foljd av stadens dnskan om att uppfora en arrangemangsarena
vid Globenomradet, och syftet dr darfor att fi radighet 6ver omradets utveckling,
vilket ligger i linje med stadens budget for 2008. Dessutom é&r andra delar av affédren,
dvs. forvérvet av fastigheten Orgelpipan 5, en av forutséttningarna for projektet City-
banan, d& en av entréerna till station City avses inrymmas i denna fastighet. Detta ar
dessutom redan beslutat i samband med genomférandeavtalet for Citybanan, dar sta-
den atagit sig att 10sa in tomtrétten for att sedan silja vidare till Banverket. Stadsled-
ningskontoret anser darfor att affirsoverenskommelsen kan anses strategiskt viktig for
staden ur flera avseenden och anser att villkoren for de redovisade forsédljningarna,
forviarven och markanvisningen sammantaget dr rimliga for staden och darfér kan
godkénnas.

Forvarven av Orgelpipan 5 och Visthusboden 1-3 samt frikdpet av marken till tomt-
ritten Bocken 46 innebir ett arligt intéktsbortfall for exploateringsndmnden till f61jd
av minskade avgiéldsintikter om cirka 3,1 mnkr.

Forsdljningen av Apotekaren 22 medfor ett arligt bortfall av resultat om 21,5 mnkr
for fastighetsndmnden.

Overenskommelsen medfor en realisationsvinst for staden om cirka 650 mnkr, var-
av drygt 600 mnkr hérror fran forsdljningen av fastigheten Apotekaren 22 och cirka
40,7 hirror fran forséljningen av Bocken 46. Detta medfor ett forbéttrat réntenetto for
staden.

Stadsledningskontoret foreslér att exploateringsndmndens begéran om en utokning
av investeringsbudgeten for 2008 med 325,0 mnkr, varav 90,0 mnkr avser forvérv av
Orgelpipan 5 och 235,0 mnkr avser forvirv av Visthusboden 1-3. Finansiering fore-
sl&s ske genom ett utdkat finansieringsbeting under finansforvaltningen.

Stadsledningskontoret finner det rimligt att fastighetsnimnden kompenseras for
bortfallet av resultatet om 21,5 mnkr som konsekvens av forsiljningen av Apotekaren
22. Det dr emellertid dven rimligt att dértill beakta de negativa resultat som ndmnden
ej langre behover béra till foljd av andra storre forsédljningar under 2007. En justering
av fastighetsndamndens budget for 2008, utifran gjorda forsiljningar av storre omfatt-
ning, far provas 1 sérskilt drende om justering av budget 2008.

I Svrigt forutsitter stadsledningskontoret att berérda ndmnder beaktar de ekonomis-
ka konsekvenserna av dverenskommelsen med Fabege AB inom ramen for budget
2008.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen godkidnner uppgorelsen mellan
staden, genom exploateringsndmnden respektive fastighetsnimnden, och Fabege
Stockholm AB, Fastighets AB Redlab samt Fabege Léstis AB samt ger nimnderna i



uppdrag vidta de atgérder som erfordras for genomforande av affarsdverenskommel-
serna. Kontoret foreslar ocksé att kommunstyrelsen godkanner forséljning av mark
och byggnader pa fastigheterna Visthusboden 1-3 till Stockholm Globe Arena Fastig-
heter AB samt godkéanner forsédljning av mark och byggnader pa fastigheten Orgelpi-
pan 5 till Banverket.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsniimnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Rdihé Jarvinen m fl (s) enligt
foljande

Exploateringsndmnden beslutar

att godkédnna kontorets forslag till beslut,
samt
att dérutdver anfora foljande:

Det &r angeldget att tillskapa fungerande arenor for stockholmslagen. Socialdemo-
kraterna har redan stillt sig bakom en 16sning i Globenomradet. Socialdemokraterna
vilkomnar drendet mot den bakgrunden.

Expertradets yttrande har inte kunna tillféras drendet och vi forutsétter att uppgorel-
sen, trots den skyndsamma hanteringen, &r acceptabel for staden ekonomiskt. Vid den
slutliga behandlingen i kommunfullméktige forutsétter vi att alla dokument fors in i
arendet, inklusive expertradets stillningstagande.

FastighetsnAmnden

Reservation anfordes av Bengt Sandberg m.fl. (s) och Ake Mezan (v) enligt
foljande

Fastighetsndmnden beslutar

att godkénna kontorets forslag till beslut.
samt
att dérutdver anfora foljande

Det &r angeldget att tillskapa fungerande arenor for stockholmslagen. Socialdemo-
kraterna har redan stéllt sig bakom en l6sning i globenomradet. Socialdemokraterna
vilkomnar drendet mot den bakgrunden.

Expertradets yttrande har inte kunna tillféras drendet och vi forutsétter att uppgorel-
sen, trots den skyndsamma hanteringen, &r acceptabel for staden ekonomiskt. Vid den
slutliga behandlingen i kommunfullméktige forutsétter vi att alla dokument fors in i
arendet, inklusive expertradets stillningstagande.



