Utlatande 2006: RI11 (Dnr 302-1090/2006)

Forsaljning av samtliga aktier i Fastighets AB

Bangardsposten m.m.
Hemstallan fran marknamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande
Godkénna avtal med Goldcup D 1227 AB, under namnandring till Klara
AB, avseende forsdljning av samtliga aktier i Fastighets AB
Bangardsposten till en kopeskilling av 430 mnkr.

Foredragande borgarradet Leif Rénngren anfor féljande.
Arendet

Staden har under en ldngre period arbetat for att tillskapa en storre
konferensanldggning i centrala Stockholm for att stdrka stadens
konkurrensmojligheter bade pa den nationella och internationella marknaden
for konferenser. Som ett led i den av staden ©énskade omvandlingen av
centralstationsomradet forvarvade staden ar 2001 samtliga aktier i Fastighets
AB Bangardsposten fran Postens Pensionsstiftelse enligt beslut i
kommunfullméktige den 11 december 2000 (dnr 323-1080/2000).

Bolaget har under flera perioder varit till forséljning och markndmnden
beslutade den 16 februari 2006 att férorda forslag fran Cargill/Niam/Jarl. Detta
forslag innehaller bl.a. en hotelldel motsvarande cirka 420 rum, en
konferensanldggning med plats for drygt 2 400 personer i bankettsittning
respektive cirka 3 000 personer i biosittning. Som operator for hotell- och
konferensanlaggningen foreslas Rezidor SAS. Aktierna i bolaget foreslas
séljas for 430 mnkr, vilket innebér en realisationsforlust om ca 265 mnkr.




Realisationsforlusten paverkar darmed stadens resultat negativt med
motsvarande belopp ar 2006.

Remisser

Arendet ar for synpunkter remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att erhallen képeskilling maste betraktas som
lag och tveksam utifran bedomt marknadsvarde. Till foljd av forsaljningen
uppkommer realisationsforlust om knappt 300 mnkr. Vidare anser
stadsledningskontoret att planlaggning och forséljning av omradet Gver
Klarastrandsleden bor betraktas som en separat affar, da detta markomrade
redan tidigare &gdes av staden. Dessutom bor eventuella 6kade drift- och
underhallskostnader beaktas i det fall Klarastrandsleden skulle 6verdackas.

Stadsledningskontoret noterar att markndmnden godként avtal med
Jernhusen/Banverket géllande servitut m.m.. Detta avtal torde vara beroende
av kommunfullméktiges godkénnande av forséljning och exploatering
avseende Fastighets AB Bangardsposten. | avtal med Jernhusen/Banverket atar
sig staden att svara for vissa kostnader vid framtida ombyggnad av bangarden
vid centralstationen. Denna kostnad maste bedomas som oséker.

Emellertid synes afféren vara en foljd av stadens 6nskan om att uppfora en
stérre konferensanlaggning i centrala Stockholm med de i 6vrigt positiva
effekter en sadan anlaggning medfor. Forséljningen synes strategiskt viktig ur
manga avseenden. Stadsledningskontoret tillstyrker darfor affaren i enlighet
med marknamndens forslag, trots de aspekter som redovisas ovan.

Mina synpunkter

Den 11 december 2000, under ledning av nuvarande opposition, forvarvade
Stockholms stad samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten for en
kopeskilling om 900 mkr. Syftet var att ldgga grunden for en fortsatt
utveckling av Stockholm som konferens- och kongresstad samt att ge
byggnaden en ordentlig ansiktslyftning exteriort och darmed bidra till
Stockholms stadsmiljo pa ett mycket positivt satt.

De flesta europeiska huvudstdderna har en storre kongress- och
konferensanléaggning i centrum. Stockholm saknar idag en centralt beldgen
anlaggning som erbjuder boende samt stdrre kongress- och métesmajligheter.
En anléggning av nu foreslagen storlek kommer att bidra till att oka
Stockholms attraktionskraft pa kongressmarknaden. En ny centralt belagen
hotell- och konferensanlaggning &r vérdefull for Stockholms image och for
Stockholm som destination. FOrmagan att kunna arrangera storre



internationella kongresser skapar 6kad medieuppmarksamhet och &r ett viktigt
led i den internationella marknadsféringen.

| och med detta drende, efter manga ars hart arbete, har méjligheten givits.
Forslaget innehaller en hotell- och konferensanlaggning med hotell om ca 420
rum samt en konferensanldggning med plats for ca 3 000 personer i biosittning
eller drygt 2 000 personer i bankettsittning. Dartill innehaller forslaget ca
26 000 kvm kontor. Hotell- och kongressanlaggningen kommer att fa en
mycket framtradande position, vél synlig fran soder och fran Stadshuset vilket
gjort att valet av utformning har gjorts med omsorg.

En uppskattning av den samhallsekonomiska nyttan av hotell- och
konferensanlaggningen visar & andra sidan pd mycket stora vinster for
samhallet. De totala skatteintakterna for de forsta fem aren uppskattas till 900
— 1 400 mnkr. Detta gor att den samhallsekonomiska nyttan pa sikt val
kommer att uppvédga det fastighetsekonomiska underskott som momentant
uppkommer i fastighetsaffaren.

En del av fastigheten Norrmalm 4:3 saldes 2005 till Jernhusen AB for 150
mnkr, i samband med att staden kopte Norra Station av Jernhusen AB (KF-
beslut 7 mars 2005). Det finns ytterligare en exploateringsbar del av
fastigheten Norrmalm 4:3, vid Klarastrandsleden, som kan exploateras da
hotell- och konferensanldggningen &r klar. Den berédknade forsaljningssumman
for den delen & omkring 200 mnkr. Sammantaget gor detta att staden totalt
fatt in 780 mnkr for hela fastigheten Norrmalm 4:3.

En prelimindr tidplan visar att fardig detaljplan bor kunna foreligga under
andra kvartalet 2007 med byggstart omkring halvarsskiftet 2007.
Anlaggningen forvantas sta klar senast under 2010.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
Godkénna avtal med Goldcup D 1227 AB, under namnéndring till Klara
AB, avseende forséljning av samtliga aktier i Fastighets AB
Bangardsposten till en kopeskilling av 430 mnkr.

Stockholm den
Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn



ARENDET

Staden har under en ldngre period arbetat for att tillskapa en storre
konferensanldggning i centrala Stockholm for att stdrka stadens
konkurrensmojligheter bade pa den nationella och internationella marknaden
for konferenser. Som ett led i den av staden ©énskade omvandlingen av
centralstationsomradet forvarvade staden ar 2001 samtliga aktier i Fastighets
AB Bangardsposten fran Postens Pensionsstiftelse enligt beslut i
kommunfullméktige den 11 december 2000.

Bolaget har under flera perioder varit till forséljning och marknamnden
beslutade den 16 februari 2006 att férorda forslag fran Cargill/Niam/Jarl. Detta
forslag innehaller bl.a. en hotelldel motsvarande cirka 420 rum, en
konferensanldggning med plats for drygt 2 400 personer i bankettsittning
respektive cirka 3 000 personer i biosittning. Som operator for hotell- och
konferensanlaggningen foreslas Rezidor SAS. Aktierna i bolaget foreslas
séljas for 430 mnkr, vilket innebér en realisationsforlust om ca 265 mnkr.
Realisationsforlusten paverkar darmed stadens resultat negativt med
motsvarande belopp ar 2006.

Marknamnden beslutade den 16 februari 2006 att godkanna kontorets forslag
enligt foljande
1 Markndmnden godkanner avtal med Goldcup D 1227 AB, under
namnéndring till Klara AB, avseende forsaljning av samtliga aktier i
Fastighets AB Bangardsposten.
2 Namnden godkénner exploateringsavtal mellan staden och Fastighets
AB Bangardsposten.
3 Namnden hemstéller att kommunfullméktige godkénner avtalen senast
2006-06-30
4 Namnden godkdnner avtal mellan staden, Fastighets AB
Bangardsposten, Jernhusen och Banverket.
5 Namnden hemstaller att  stadsbyggnadsnamnden  aterupptar
detaljplanearbetet for hotell- och konferensprojektet m m inom
fastigheten Norrmalm 4:3 enligt utlatandet.

Reservation anférdes av Kajsa Stenfelt (v) till forman for eget forslag till
beslut enligt foljande.

Markndmnden beslutar att lamna &rendet utan eget stallningstagande



Sarskilt uttalande gjordes av Kajsa Stenfeld (v) enligt féljande.

Vénsterpartiet har som enda parti fran borjan varit emot att staden skulle engagera sig i
detta hogriskprojekt, som nu visat sig vara ett forlustprojekt.

Sarskilt uttalande gjordes av Maurice Forslund (kd) enligt féljande.

Vi &r mycket positiva till en utveckling av den gamla postfastigheten till hotell- och
konferensverksamhet. Vi tror att en utveckling av detta centrala omrade i staden pé ett
mycket bra satt kommer att bidra till att utveckla och 6ka attraktiviteten for Stockholm
pa en rad vasentliga omraden.

Med en vidareutveckling av narliggande tomter kommer staden pa ytterligare satt
kunna utveckla detta centrala omréade. Vi tror ocksa att en foradling av dessa tomter
kommer inbringa inkomster till staden och vidare utveckla Stockholm city och staden
som helhet. Det ar darfor vikigt att staden aktivt gar vidare med detta arbete. Trots de
olika fragetecken som har rests i detta arende anser vi anda att det foreliggande
forslaget till forsaljning av stadens aktier i Fastighets AB Bangardsposten r det for
staden som helhet idag basta alternativet.

Ledaméterna UIf Frideback (fp) och Martina Lind (fp) deltog inte i beslutet i
sakfragan.

Markkontorets tjansteutlatande, daterat den 19 januari 2006, har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Staden &ger Fastighets AB Bangardsposten. Bolagets enda tillgang ar fastigheten
Norrmalm 4:3, f d postterminalen Stockholm Klara. Staden bjod under varen 2001 ut
bolaget till forsaljning via anbud. Stadens krav var att kdparen férband sig att bygga en
hotell- och konferensanlaggning pa fastigheten. Vidare skulle hotellet och
konferensanlaggningen drivas utan kommunala subventioner. Till vinnare och kdpare
utsags det tysk-Osterrikiska byggforetaget Strabag och det amerikanska hotellbolaget
Marriott. Koparna drog sig dock ur affaren i sent skede i samband med
terroristattackerna i USA 2001.

Ett kopeavtal traffades under 2002 med det engelska bolaget Cliffstone
Investments Inc. Marriott blev kvar som blivande operatér av anlaggningen. Ett
detaljplaneférslag togs fram under 2003. Férslaget innehdll hotell med ca 600 rum och
en konferensanlaggning med plats for ca 3.000 personer. Forslaget fick ett blandat
mottagande. Banverket motsatte sig att en del av konferensanlaggningen féreslogs
byggas Over ett existerande kordack over bangarden. Motivet var att detta skulle
inskranka handlingsfrineten vad galler framtida ombyggnad av bangarden nar



Citybanan tagits i trafik. Detaljplanen gick darfor inte att genomféra, och avtalet med
Cliffstone Iopte ut 2004.

Marknadslaget for hotell- och konferensprojekt har varit daligt pa senare ar men
har forbattrats den senaste tiden. Kontoret har under 2005 forhandlat med ett antal
bolag om ett nagot bantat projekt med foljande innehall:

- Hotell om minst 400 rum.

- Konferensanldggning med plats for drygt 2.000 personer i bankettsittning

samt ca 3.000 personer i biosittning.

- Kommersiella lokaler i 6vrigt for att starka projektekonomin.

Hela projektet skall rymmas inom av bolaget dgd fastighet Norrmalm 4:3.

Foljande grupper av foretag har inkommit med forslag:

- Skanska/London & Regional

- Cargill/Niam/Jarl

- Peab/GE Capital/Accor

- Host AB (First Hotels)
Samtliga forslag uppfyller kraven pa hotell- och konferenskapacitet. Féreslagen total
byggvolym varierar mellan 67.000-82.000 m2 BTA. Erbjuden koépeskilling ligger i
intervallet 400-480 Mnkr. Anlaggningen kommer att fa en mycket framtradande
position, val synlig fran soder och fran Stadshuset. Anpassningen i stadshilden maste
darfor goras med omsorg. Kontoret anser att forslaget fran Cargill/Niam/Jarl lyckats
bast med detta. Detta forslag innehaller hotell om ca 420 rum samt en
konferensanldggning med plats fér ca 3.000 personer i biosittning eller drygt 2.000
personer i bankettsittning. Dartill innehaller forslaget ca 26.000 m2 kontor. Avsikten
ar att hotell- och konferensanlaggningen skall drivas av Rezidor SAS. Samrad vid val
av forslag har skett med bl a stadsbyggnadskontoret och Stockholm Visitors Board.

Cargill ar ett amerikanskt investmentbolag med verksamhet i ménga ldnder. Niam
ar en stor svensk fastighetsfond. Jarl & ett investerings- och
fastighetsutvecklingsholag. | aktiedverlatelseavtal med ett av bolagen gemensamt &gt
bolag forséljer staden Fastighets AB Bangardsposten for 430 Mnkr. Avtalet ar bl a
villkorat av kommunfullméktiges godkannande senast 2006-06-30. Vidare forutsatts
att ny detaljplan, som i allt vasentligt dverensstammer med foreslaget projekt, vinner
laga kraft senast 2007-12-31. | ett till aktiedverlatelseavtalet bilagt exploateringsavtal
mellan staden och Fastighets AB Bangardsposten regleras projektets omfattning,
tidplan, servitutsforutsattningar mm.

| separat avtal med AB Jernhusen (agare av Centralstationsomradet) och Banverket
erhéller den blivande &agaren till hotell- och konferensanlaggningen servitutsratt till
befintligt kdrdack for till- och utfart samt parkering.

Turismens Utredningsinstitut har pa kontorets uppdrag beskrivit betydelsen for
Stockholm av en centralt beldgen konferensanldggning. De flesta europeiska
huvudstaderna har en stérre kongress- och konferensanlaggning i centrum. Stockholm
saknar idag en centralt beldgen anlaggning som erbjuder boende samt stérre kongress-
och motesmojligheter. En anldggning av nu foreslagen storlek kommer att bidra till att



6ka Stockholms attraktionskraft pa kongressmarknaden. En ny centralt belagen hotell-
och konferensanlédggning ar vérdefull for Stockholms image och for Stockholm som
destination. Formagan att kunna arrangera storre internationella kongresser skapar
O6kad medieuppmarksamhet och 4ar ett viktigt led i den internationella
marknadsféringen.

En jamforelse mellan forvarvskostnaden for bolaget och forvantad total
forsaljningsintakt pekar pa ett underskott for staden om ca 120 Mnkr. En uppskattning
av den samhéllsekonomiska nyttan av hotell- och konferensanlaggningen visar & andra
sidan pa mycket stora vinster for samhallet. Turismens Utredningsinstitut uppskattar t
ex de totala skatteintakterna for de forsta fem ren till 900-1.400 Mnkr. Merparten av
pengarna hamnar hos staten, men en del kommer staden till godo. Kontoret anser att
den samhillsekonomiska nyttan pa sikt kommer att val uppvdga det
fastighetsekonomiska underskott som momentant uppkommer i fastighetsaffaren.

Detaljplanearbetet for projektet bor aterupptas omedelbart. En preliminér tidplan
visar att fardig detaljplan bér kunna foreligga under kv 2 2007. Byggstart vantas kunna
ske runt halvarsskiftet 2007. Anlaggningen forvantas sta klar senast under 2010.

Bakgrund

Staden har sedan 1980-talet arbetat for att astadkomma en stor konferensanlaggning i
centralstationsomradet.  Anlaggningen  behdvs for att stirka  Stockholms
konkurrenskraft p& den internationella marknaden for konferenser och moten. Flera
utredningar har genomforts, bl a olika placeringar pa en 6verdackning av sparomradet
mellan Kungsbron och Klarabergsviadukten. Forslagen har ej kunnat forverkligas,
framst p g a dalig projektekonomi, men ocksa till foljd av svarigheter att bygga over
bangarden.

Ar 2001 férvdrvade staden Fastighets AB Bangardsposten. Séljare var Postens
Pensionsstiftelse. Bolagets enda tillgdng ar fastigheten Norrmalm 4:3 (f d
Postterminalen Stockholm Klara). | samband med detta traffade staden avtal med SJ
Fastighetsdivision (numera Jernhusen AB). Parterna enades om en genomgripande
omvandling av omradet vaster om Centralstationsbyggnaden med bl a hotell och
konferensanldaggning i den f d postterminalen och dver det kérddck som ar byggt dver
bangarden. Jernhusen planerade att samtidigt bygga en biljetthall 6ver bangarden
mellan det nya hotellet och Centralstationsbyggnaden som ersattning for Ovre Hallen.
Over den nya biljetthallen planerades ny kontorshebyggelse.

Staden bjod under varen 2001 ut Fastighets AB Bangardsposten till forsaljning via
anbud. Stadens krav var att koparen forband sig att genomféra hotell- och
konferensprojektet. Vidare skulle hotellet och konferensanldggningen drivas utan
kommunala subventioner.

Anbudstévlingen vanns av det tysk-Osterrikiska byggforetaget Strabag och det
amerikanska hotellforetaget Marriott. Bolagen skulle genomféra projektet tillsammans
med Peab.



Samma dag som kopeavtalet med Strabag/Marrriott skulle offentliggoras, den 11
september 2001, genomfordes terroristattackerna i USA. Attackerna drabbade sarskilt
Marriott hart. Bolaget drog sig ur affaren och forséljningen kunde ej genomforas.

Skanska presenterade i november 2001 en I6sning pé finansieringen av projektet
via det engelska bolaget Cliffstone Investments Inc. Lésningen blev att Cliffstone tog
Strabag/Marriotts plats som kdpare, och ett avtal med bolaget godkéandes i KF 2002-
06-10 Marriott blev kvar som blivande operatér av hotellet och
konferensanlaggningen.

Detaljplanearbetet pabdrjades varen 2002 med bl a parallella arkitektuppdrag. Efter
dessa utsags Wingardh arkitekter att rita projektet. Jernhusens planer pa att Gverdacka
sparomradet mellan f d postterminalen och Centralstationsbyggnaden senarelades,
fraimst p g a lag efterfragan pa nya kontorslokaler. Dessutom utgick ett planerat
lagenhetshotell ver Klarastrandsleden. Detaljplaneomradet reducerades darfor till att
omfatta enbart hotell och konferensprojektet.

Detaljplaneférslaget innehdll hotell med ca 600 rum och en konferensanldggning
med plats for ca 3.000 personer i bankettsittning. Planen redovisade tva alternativa
I6sningar for konferensanldggningen; ett med sydfasad norr om Vattugatan respektive
ett med sydfasad soder om Vattugatan.

Konferensanliggning
ovan bangérden

Hotell med
ca 600 rum

Alternativ med sydfasad norr om Vattugatan

Samradsremissen genomfordes sommaren 2003. Forslagen fick blandad Kritik.
Foretradare for besdksnéringen, Handelskammaren, Néringslivsndamnden, Stockholm
Visitors Board med flera var positiva till projektet. Hotellet och
konferensanlaggningen ansags vara valkomna komplement till stadens dvriga méss-
och konferensanlaggningar. Utbyggnaden sags som viktig for att forbattra Stockholms
mojligheter att internationellt konkurrera om mdéten och kongresser. Gatu- och



fastighetsndmnden godkénde gatu- och fastighetskontorets remissvar i drendet 2003-
04-01.

Andra remissinstanser, t ex Samfundet S:t Erik, Stadsmuseiforvaltningen och
Radet for skydd for Stockholms skénhet, var mindre positiva. Forslagen ansags vara
for storskaliga och inte i tillrdcklig omfattning anpassa sig till angransande byggnader,
t ex Stadshuset.

Vy fran Riddarholmskajen

Banverket avstyrkte foreslagen byggratt Gver bangarden. Verket ansdg att
konferensanlaggningens utbyggnad over koérdéacket inskrankte handlingsfriheten vad
galler framtida ombyggnad av bangérden. Detta innebar i praktiken att man avstyrkte
all ytterligare nybyggnad Gver bangarden innan Citybanan tagits i trafik och bangéarden
byggts om efter de nya forutsittningar som galler nar pendeltagstrafiken forsvunnit
fran omradet.

Detta remissvar innebar att en av de barande idéerna med projektet maste Gverges.
Trots avtal med markédgaren Jernhusen, som gav staden rétt att nyttja kdrdackets
befintliga konstruktioner for ytterligare Gverbyggnad, kravdes dven samtycke fran
Banverket. Nésta steg var att omarbeta projektet for att undvika nybyggnad over
bangéarden. Detta arbete innebar omfattande omprojektering. Cliffstone hade inte
resurser till detta, och samarbetet kom darfér att upphéra under hésten 2003.

Omstart for projektet
Avtalet med Cliffstone I6pte ut 2004-04-30. Kontoret var innan dess forhindrat att
sOka ny intressent. | avtalat fanns dven en klausul som gav bolaget ratt till ersattning
for forgavesprojektering om max 5 Mnkr om avtalet ej fullféljdes. Kontoret och
bolaget har sedermera dverenskommit att ersattningen for den projektering bolaget
utforde skall utgdra 2 Mnkr.

Kontoret har sedan varen 2004 sokt nya intressenter for att etablera hotell- och
konferensverksamhet i f d postterminalen. Intresset for nya hotellprojekt i City har
dock wvarit lagt, i synnerhet for detta projekt med en stor vidhangande



konferensanlaggning. Under 2005 har marknadens intresse for den f d postterminalen
okat nagot. Intresset kan dock ej jamféras med rekordaren for hotellbranschen 2000-
2001. Kontoret har av detta skal valt att ej utlysa ndgon ny anbudstévling. Kontoret har
istallet férhandlat med de bolag som underhand anmélt intresse av projektet.

En av de avgoérande synpunkterna pa det tidigare hotell- och konferensprojektet
var, som ovan namnts, Banverkets motvilja mot ytterligare laster pa de pelare som bar
upp kordacket omedelbart 6ster om f d postterminalen. | den omstart for projektet som
gjorts har kontoret tagit fasta pa detta och begransat projektet till att rymmas inom
befintlig, av staden &gd fastighet, Norrmalm 4:3. Ett avtal har dock uppréttats mellan
staden, Fastighets AB Bangardsposten, agaren till berord mark under kordacket,
Jernhusen AB och Banverket. Avtalet ger &garen till Norrmalm 4:3 ratt att nyttja
kordacket for tillfart och angéring till hotell- och konferensanlédggningen. Avtalet
beskrivs mer detaljerat senare i detta utlatande.

Férutsattningarna har i 6vrigt varit féljande:
e Staden siljer Fastighets AB Bangardsposten till intressent som, efter
planéndring, genomfor projektet.
e Projektet skall innehdlla:
hotell med minst 400 rum
konferensanlaggning med plats for drygt 2.000 personer i bankettsittning
och ca 3.000 personer i biossittning. Anldggningen skall i 6vrigt vara flexibel
for att kunna harbargera stora och sma sammankomster. En viktig
forutsattning ar att anlaggningen skall drivas utan kommunala subventioner.
kommersiella lokaler i dvrigt for att starka projektekonomin.
Kontoret har valt att inte styra anbudsldmnarna alltfor mycket vad géller
stadsbildsfrdgorna utan lamnat forhallandevis fritt att utforma egna forslag.
Anbudslamnarna har dock informerats om den negativa kritik som framférdes mot
tidigare forslag.

Beskrivning av inkomna forslag

Nedan féljer en kortfattad beskrivning av de fyra inkomna férslagen. Mer bildmaterial
finns i (bilaga 1-4).
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Skanska/London & Regional

Kopeskilling: 425-480 Mnkr

Skanska/L&R har presenterat ett flertal I6sningar. Nedan redovisas ett av forslagen.
Fler bilder och nagra av de 6vriga forslagen i bilaga 1a-1e.

Innehall m2 BTA (olika forslag finns)
Hotell Ca 30.000 (394-424 rum)
Lagenhetshotell 0-13.000

Konferens Ca 10.000 (2.300 pers i bankett)
Kontor 16.000-37.000

Totalt (inkl teknik, parkering mm) 72.000 — 82.000
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Forslag 1a - vy fran Riddarholmskajen

Cargill/Niam/Jarl
Kdpeskilling: 430 Mnkr.

Innehall m2 BTA

Hotell 19.000 (ca 420 rum)
Konferens 10.000 (2.400 pers i bankett)
Kontor 26.000

Totalt (inkl parkering och teknik)

67.000

12




Modellbild

Vy fran Riddarholmskajen. Fler bilder isas i bilaga 2.
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GE Capital/Peab/Accor/Stockholmsméssan
Kdpeskilling: 450 Mnkr.

Innehéll m2 BTA
Hotell 20.000 (ca 500 rum)
Konferens 10.000
Kontor 38.000
Totalt (inkl parkering och teknik) 80.000
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Vy fran Riddarholmskajen. Fler bilder visas i bilaga 3

Host AB

Kdpeskilling: Ca 400 Mnkr.

Innehall m2 BTA

Hotell Ej specificerat. Totalt ryms ca 1.000 rum
Konferens 10.000 (2.300 pers i bankett)

Totalt (inkl parkering och teknik) 67.000

s s B
Modellbild frén Gster
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Vy fran Riddarholmen. Fler bilder visas i bilaga 4.

Utvardering av férslagen

Allmant
I den tidigare genomforda anbudstavlingen efterfragade staden féljande:

1. Kopeskilling for bolaget

2. Konceptbeskrivning for blivande hotell- och konferensprojekt

3. Kompetens vad galler hantering av komplexa byggprojekt

4. Anbudsgivarens finansieringsforutsattningar
Kontoret har, som ovan namnts, valt att inte utlysa ndgon ny tavling denna géang.
Utvarderingen av de nu inkomna forslagen har dock gjorts efter liknande principer
som tidigare. Nagra egentliga konceptbeskrivningar har ej lamnats. Kontoret har dock,
i samrad med stadsbyggnadskontoret, gjort en preliminar bedémning hur forslagen
passar in i stadsbilden. Synpunkter pa konferensanlaggningarna har inhdmtats fran
Stockholm Visitors Board och andra experter pa marknaden.

Skanska/London & Regional

1. Kopeskillingen varierar mellan 425-480 Mnkr. Detta &r i lagsta laget med
hénsyn till de foérslagna volymerna.

2. Forslagen innehaller hotell om 394-424 rum. Rumstorlek och &vriga
utrymmen torde motsvara ett fem-stjarnigt hotell. Konferensanldggningen &r i
alla alternativ ca 10.000 m2 varav den stora delbara konferenssalen upptar ca
3.000 m2. I ¢vrigt innehaller de olika forslagen kontor och lagenhetshotell.
Dartill finns lokaler for health club, parkering mm. Forslagen innehaller den
hotell- och konferenskapacitet staden efterfragar. Lagenhetshotell &r inte sa
vanligt férekommande i Stockholm, men bor ha goda forutsattningar att
fungera i detta centrala lage. Den totala byggvolymen varierar mellan 72.000
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- 82.000 m2 BTA, vilket far betraktas som en jamforelsevis hog exploatering.
Forslagsstéllarna har inte namngivit nagon hotell- eller konferensoperator.
Kontoret &r dock fullt tillfreds med den krets av operatérer som angivits som
tankbara.

Forslagsstallarna har genom Skanska god kompetens att genomfora
byggprojektet.

London & Regional &r ett engelskt fastighetsbolag som under senare ar
forvarvat ett stort antal fastigheter | Sverige. Bolaget bedéms ha goda
forutsattningar att finansiera projektet.

Cargill/Niam/Jarl

1.

Kopeskillingen ar 430 Mnkr, vilket &r i lagsta laget men anda godtagbar for
féreslagen byggvolym.

Forslaget innehéller ett hotell om ca 420 rum och en konferensanléggning om
ca 10.000 m2. Dessutom inryms ca 26.000 m2 Kkontor.
Konferensanldggningen uppges rymma ca 2.400 personer i bankettsittning.
Dartill finns flera métesrum samt entréer pa olika plan. Anlaggningen &r
sammanbyggd med hotellet men ligger anda fritt mot soder vilket ger goda
mojligheter att ge byggnaden en egen identitet. Férslaget rymmer totalt ca
67.000 m2 BTA. Anbudet ar baserat pa ett minst fyrstjarnigt hotell enligt
SHR’s klassificering. Avsikten ar att anlaggningen skall opereras av Rezidor
SAS, som driver flera olika hotell i 48 lander.

Kompetensen att genomfora byggprojektet finns framférallt hos Jarl vilket ar
ett fastighsutvecklingsbolag med mangarig erfarenhet av stora byggprojekt.
Cargill Value Investment ar ett stort amerikanskt investmentbolag med
verksamhet i manga lander. Bolaget har pa senare ar gjort stora investeringar
i nordiska fastigheter. Niam Fund 11l &r en stor svensk fastighetsfond med
omfattande verksamhet i framforallt Stockholmsomradet. Anbudslamnarna
har dverenskommit att bilda ett gemensamt &gt bolag som skall svara for
forvarv och genomférande av projektet. Bolagen beddéms ha goda
forutsdttningar att finansiera projektet. Kortfattad information om bolagen
redovisas i bilaga 5.

GE Capital/Peab/Accor/Stockholmsméssan

1.

Kopeskillingen &r 450 Mnkr, vilket &r i lagsta laget med héansyn till den
volym som forslaget innehaller.

Forslaget innehaller tva hotell om vardera ca 250 rum och en
konferensanldggning om ca 10.000 m2. Dessutom inryms ca 38.000 m2
kontor. Konferensanldggningen uppges rymma ca 2.400 personer i
bankettsittning. Anléggningen, som forutsétts drivas av Stockholmsmassan,
innehaller dessutom ett flertal métesrum. Den totala byggvolymen &r ca
80.000 m2. Till hotelloperatérer foreslds tva olika marken inom Accor;
Novotel och Ibis.
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3. Anbudsldmnarna har genom Peab god kompetens att genomféra
byggprojektet.

4. GE Capital ar en stor fastighetsdgare i Sverige och beddms ha goda
forutsattningar att finansiera projektet.

Host AB

1. Kopeskillingen &r ca 400 Mnkr, vilket &r i underkant for att accepteras.

2. Forslaget innehéller ett hotell om ca 1.000 rum. Detaljeringsgraden ar lag,
men det forutsatts att en konferensanlaggning om ca 10.000 m2 inryms. Den
storsta bankettsalen forutsatts rymma ca 2.300 personer. Byggnaden, som
innehaller totalt ca 67.000 m2 BTA, har en djarv arkitektur och ar mycket
spektakuldr. | ett langre perspektiv ar ett nytillskott om 1.000 hotellrum i City
inget remarkabelt, sarskilt inte med den utveckling av efterfrdgan pa
hotellrum som forespds. Idén om ett stort hotell som matchar den stora
konferensanlaggningen &r heller inte fel. Ett problem kan dock vara att ett
alltfor stort nytillskott pa ett stdlle och vid samma tidpunkt kan paverka
hotelln&ringen i City negativt under ett inledande skede.

3. Host AB avser genomfdra byggprojektet genom sitt dotterbolag First Hotels.
Bolaget har genomfort framgangsrika om- och nybyggnadsprojekt i bl a
Koépenhamn. Det nu aktuella projektet ar dock betydligt stérre an dessa.

4. Host AB foreslar finansiering av projektet via eget och lanat kapital. Kontoret
anser dock inte att bolaget visat att man klarar finansieringen av ett s& har
stort projekt.

Kontorets sammanfattade utvérdering
Slutbeddmningen har utforts i olika steg.

I steg 1 har Host AB gallrats ut. Anledningen &r framst osékerhet om bolagets
férmaga att finansiera projektet.

I steg 2 har GE Capital/Peab/Accor gallrats ut. Kopeskillingen ar — som ovan
ndmnts - i lagsta laget i relation till projektets omfattning. Forslaget forutsatter
dessutom ett kontorshus om ca 20 vaningar dver Klarabergsviaduktens niva. Kontoret
anser inte detta vara realistiskt ur stadsbildssynpunkt.

| steg 3 har de tva kvarvarande forslagens for- och nackdelar jamforts.

Bada forslagen har mycket starka finansiarer vilket dr en forutsattning for att Gver
huvud taget vara med i slutdiskussionen.

Vad galler byggkompetens kan konstateras att Skanska har stérre resurser an Jarl.
Detta bolag har dock redovisat en projektorganisation som kontoret bedémer som fullt
tillracklig for projekterings- och genomférandefasen.

Skanska/London & Regional har av konkurrensskal inte namngivit nagon hotell-
och konferensoperatér. Kontoret har accepterat detta och forklarat sig ndjt med de
namnforslag som I&mnats. Hotellet och konferensanldggningen kan forvéntas bli av
god klass. Cargill/Niams avsikt &r att traffa ett hyresavtal med Rezidor SAS som
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hotell- och konferensoperator. Hotellets standard anges enligt SHR’s klassificering till
ett minst fyrstjarnigt hotell vilket, enligt kontorets mening, beddéms vara tillrackligt.

Konferensanldggningarna har ungefar samma totala storlek. | Skanska/London &
Regionals olika forslag 4r merparten av anlaggningen beldgen pé forsta vaningsplanet
ovan Klarabergsviadukten. Den stora salen uppges rymma ca 2.300 personer i
bankettsittning och ca 3.000 personer i biosittning. Denna &r &ven uppdelbar i mindre
rum. Laget ger goda mojligheter till utblickar mot Riddarfjarden och mot Stadshuset
fran de “mingelytor” som vetter mot soder. | Cargill/Niams forslag ar
konferensanlaggningen fordelad pa tre vaningsplan, med entréer bade fran
Blekholmsgatan och fran Klarabergsviaduktens niva. Den storsta salen ar beldgen i
Klarabergsviaduktens niva och uppges rymma ca 2.400 personer i bankettsittning och
ca 3.000 personer i biosittning. Merparten av den stora salen har en inre takhéjd om ca
18 meter. En del av byggnaden kragar ut over kordécket. Denna del har fasta
gradanger med plats for ca 1.500 &skadare. Det ar tveksamt om den angivna
bankettkapaciteten klaras till fullo, men kontoret anser dnda att anlaggningen som
helhet &r av fullgod klass.

Skanska/London & Regionals olika forslag har genomgaende stérre total volym dn
forslaget fran Cargill/Niam. Nagra av forslagen redovisar byggnader som kénns
fraimmande for platsen. | forslaget fran Cargill/Niam &r funktionerna
kontor/hotell/konferens uppdelade i egna avgrénsade enheter. Detta ger goda
mojligheter for konferensanlaggningen att fa en tydlig identitet mot séder och mot
Stadshuset.

En sammanfattande jamforelse mellan de tva kvarvarnade forslagen ger foljande:

e Forslagen fran Skanska/London & Regional innehaller hotell som beddms ha
hogre standard respektive konferensanlaggningar med nagot storre
bankettkapacitet dn forslaget fran Cargill/Niam. Alla de olika alternativen
maste dock bearbetas kraftigt.

e Forslaget fran Cargill/Niam ger en hogre képeskilling i forhallande till
foreslagen byggvolym. Dessutom har forslaget stadsbildsméssiga fordelar,
med bl a goda mojligheter att ge konferensanlaggningen en framtradande
position och en egen identitet. Detta forslag har dessutom stérre
genomforbarhet och &r mer utvecklingsbart an de andra alternativen.
Forslaget uppfyller de forutsattningar staden angett for anlaggningen.

Sammantaget forordar kontoret forslaget fran Cargill/Niam.

Avtal med Jernhusen/Banverket

Som tidigare namnts har Banverket motsatt sig ytterligare 6verdackning av bangarden
innan Citybanan tagits i trafik och bangarden byggts om efter de nya forutsattningar
som galler nar pendeltagstrafiken forsvunnit fran omradet. De inblandade parterna
(staden, Banverket och marké&garen Jernhusen) dr dock ense om att det existerande
kordacket maste kunna anvandas for till- och utfart till den blivande verksamheten
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inom den f d postterminalen. Ett avtal (bilaga 6) har darfér upprattats med féljande
huvudsakliga innebdrd:

Avtal

Agaren till Norrmalm 4:3 (Fastighets AB Bangardsposten) erhaller
servitutsratt for till- och utfart och parkering pa kordacket. Servitutet bildas i
samband med planéndring till hotell- och konferensanléggning.

Banverket erhaller servitut till utrymmen inom Norrmalm 4:3 for spéar 19 och
plattform 9. Dessa utrymmen &r redan ianspraktagna. Vidare skall Banverket,
vid behov, erhalla servitut for uppgang fran plattform 9 inom Norrmalm 4:3.
Om avvéxling av kordackets pelare krévs vid framtida ombyggnad av
bangarden skall staden och Banverket dela lika p& kostnaden.

Om detaljplan for hotell- och konferensverksamhet inte vunnit laga kraft
senast 2015-12-31 skall kordécket 6verlatas till Jernhusen for dess restvérde.
Kordacket skall dock dven i framtiden kostnadsfritt kunna nyttjas for
angoring till Norrmalm 4:3.

Avtal med Goldcup D 1227 AB

Det av Cargill Inc heldgda bolaget E.V.1.G. Scandinavia APS, Niam Il Holding AB
och Jarl Asset Management har bildat ett bolag, Goldcup D 1227 AB under
namnandring till Klara AB med &garproportionerna 49,25-49,25-1,5%. Bolaget skall
vara kopare av Fastighets AB Bangardsposten.

Parterna har upprattat tva avtal for genomférandet av projektet:

Aktieoverlatelseavtal enligt vilket bolaget av staden forvarvar samtliga aktier
i Fastighets AB Bangardsposten (bilaga 7).

Exploateringsavtal mellan staden och Fastighets AB Bangardsposten. |
exploateringsavtalet finns alla bestdimmelser som reglerar projektet (bilaga
8). Genom forvarvet av bolaget tar koparen Over alla rattigheter och
forpliktelser enligt detta avtal.

Aktiedverlatelseavtalet har foljande huvudsakliga innehall:

Koparen forvarvar samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten for en
kopeskilling om 430 Mnkr. En handpenning om 60 Mnkr deponeras efter det
Kommunfullméaktige godkant avtalet. Kopeskillingen skall justeras om
byggratten for kontor och hotell avviker fran éverenskomna volymer.
Kopeskillingen skall erlaggas kontant pa tilltradesdagen vilken infaller 15
dagar efter det samtliga villkor for kdpet uppfyllts.
Avtalet &r villkorat av att:

- Kommunfullméktige godkénner avtalet senast 2006-06-30 och att

beslutet vinner laga kraft senast 2007-12-31.
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- Koparens styrelse godkanner avtalet senast 2006-06-30

- Ny detaljplan for projektet, med byggrétter som i allt véasentligt
Overensstimmer med foreslagen volym, vinner laga kraft senast
2007-12-31.

- Koparen senast pa tilltradesdagen presenterat godtagbar sékerhet for
vite (50 Mnkr) avseende byggnadsskyldighet.

- Erforderliga servitut bildats senast tre manader efter faststalld
detaljplan.

- Koparen har en ensidig ratt att lata kopet atergd om inte bygglov
erhallits senast 2007-12-31 eller byggnaden ej tomstallts infor
tilltradesdagen. Vidare forutsatts att erforderlig fastighetsbildning
vunnit laga kraft senast 2007-12-31.

e Om avtalet skall &tergd har koparen, under vissa forutsattningar ratt att fa
ersattning for nedlagda projekteringskostnader, dock maximalt 5 Mnkr

I exploateringsavtalet éverenskommer parterna i huvudsak féljande:

e Parterna &r ense om att verka for detaljplanedndring for genomférande av
projektet samt att félja en till avtalet bilagd huvudtidplan.

e Bolaget forbinder sig att vid vite av 50 Mnkr ha uppfért all bebyggelse inom
planomradet senast 2011-12-31.

e Bolaget skall svara for och bekosta eventuell marksanering for
genomfdrandet av projektet.

e Bolaget 4&r medvetet om att fastigheten paverkas av buller fran saval vagtrafik
som jarnvagstrafik och att detta har beaktats i kdpeskillingen.

e Bolaget medger Banverket servitut for spar 19 och plattform 9 samt for
eventuell ny uppgang i den nya bebyggelsen.

e Bolaget erhaller servitut pa Jernhusens fastighet for tillfart, angéring och
parkering pd kordacket samt servitut for den del av konferensanldggningen
som kragar ut 6ver Jernhusens fastighet.

e Bolaget ar medvetet om och accepterar att staden pa sikt 6nskar planlagga
och bebygga omradet oOver Klarastrandsleden omedelbart vaster om
planomradet.

o Avtalet ar villkorat av att Kommunfullméktige godkanner avtalet senast
2006-06-30 och att beslutet vinner laga kraft senast 2007-12-31.

Kontorets synpunkter

Behovet av en hotell- och konferensanlaggning
Turismens Utredningsinstitut har pa kontorets uppdrag beskrivit betydelsen for
Stockholm av en centralt beldgen konferensanlaggning.

De flesta europeiska huvudstdderna har en stérre kongress- och
konferensanlaggning i centrum. Stockholm saknar idag en centralt beldgen anlaggning
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som erbjuder boende samt stérre kongress- och motesmojligheter. Stockholmsmaéssan
anses ligga for langt fran stadskarnan och de anlaggningar som ar belagna i city &r inte
tillrackligt stora.

En anléggning av nu foreslagen storlek kommer att bidra till att 6ka Stockholms
attraktionskraft pa kongressmarknaden. Den foreslagna anlaggningen véntas generera
ett flertal internationella kongresser arligen samt fungera som ett viktigt komplement
till Stockholmsmassans mass- och utstallningsverksamhet.

Utover en vaxande kongressmarknad finns det, enligt Stockholm Visitors Board,
en stor efterfragan for lokaler dar svenska foretag kan forlagga endagsmoéten med
fortaring for ett par hundra personer. Dessutom finns en stark efterfrigan fran
internationella féretag m fl om en centralt beldagen anldggning med moétes- och
boendekapacitet pa en och samma plats. Ett exempel pd dagens brist &r den
Forintelsekonferens som nyligen holls i Stockholm. Transporten av delegaterna fran
hotell till méteslokal innebar stora avsparrningar med trafikstérningar som foljd.
Kostnaderna for polisinsatsen och 6vrig bevakning blev mycket stora. Sammantaget
finns det, enligt besoksnaringens aktorer pa Stockholmsmarkanden, ett mycket stort
behov av en kongress- och moétesanlaggning med inriktning och kapacitet enligt detta
utlatande.

Goteborg Convention Center, som &r centralt beldgen i anslutning till Svenska
Massan uppvisar god tillvixt. Andra stider med en stark tro pa kongress- och
konferensmarknaden &r bl a Lyon och Dublin dar nya anlaggningar byggs. Pa andra
stallen ar aven befintliga anlaggningar pa vag att byggas ut och utvecklas.

En ny centralt beldgen hotell- och konferensanlédggning &r vardefull for Stockholms
image och for Stockholm som destination. Formagan att kunna arrangera storre
internationella kongresser skapar ékad medieuppmarksamhet och ar ett viktigt led i
den internationella marknadsforingen. Ratt hanterat kan effekterna av olika kongresser
och konferenser stirka Stockholms varumérke pa ett satt som annars férmodligen inte
kunnat astadkommas. For stadens och naringslivets framtida utveckling maste en
centralt beldgen kongress- och motesanldaggning anses vara av stor strategisk
betydelse.

Ekonomi

Fastighetsekonomi

Staden forvarvade Fastighets AB Bangdardsposten (i praktiken fastigheten Norrmalm
4:3) 2001-02-01 fér 900 Mnkr. Den del av fastigheten Norrmalm 4:3 som var belégen
norr om Klarabergsviadukten har avstyckats och salts till Jernhusen for 150 Mnkr (KF
2005-03-07). Intresset for att exploatera Centralstationsomréadet och dess naromrade
kommer att oka nar hotell- och konferensprojektet pdbérjas pa allvar. Kontoret har,
som tidigare namnts, for avsikt att begdra planlaggning av omradet Over
Klarastrandsleden omedelbart vaster om planomradet. Ett kommersiellt nyttjande av
tomten ar mest trolig m h t bullersituationen i omradet. Ett varde om ca 200 Mnkr
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torde vara rimligt. En jamférelse mellan erlagd kopeskilling och det forvantade
ekonomiska utfallet for staden i ovan redovisade affarer redovisas nedan.
.
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Stadens forvarv Dagslaget
Som framgér ovan véntas staden gora ett underskott om ca 120 Mnkr.

Samhéallsekonomisk nytta
Stadens engagemang i projektet drivs framst av 6nskan att tillskapa en centralt beldgen
och konkurrenskraftig konferensanldggning. Anlaggningar av har aktuell typ har en
mycket svarbedomd ekonomi. Risken &r stor for betydande underskott, atminstone
under de forsta aren. Utomlands &r det vanligt att det allmanna (stader eller regioner)
har &garintressen i stora konferensanldggningar. Genom den nu valda
avtalskonstruktionen far koparen ensam svara for sdval anlaggandet som driften av
konferensanlaggningen.
Turismens Utredningsinstitut har gjort en uppskattning av den samhéllsekonomiska
nyttan av den nu foreslagna hotell- och konferensanlaggningen.
Féljande uppgifter ar av intresse:
e  Turistekonomisk omsittning, dvs vérdet av turistens totala konsumtion pa
destinationen
e  Sysselsattningseffekter, dvs de nya arbetstillfallen (arsverken) anlaggningen
skapar
e  Skattemadssiga effekter, dvs de skatteintékter anldggningen genererar
Med olika antaganden om belaggningsgrad och samhallsekonomisk tillvaxt erhalls
foljande resultat for de forsta fem verksamhetsaren:
e Den nya anldggningen forvantas generera en turistekonomisk omséttning
mellan 1.500-2.400 Mnkr.
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e Anlaggningen kommer att skapa 950-1.400 arsverken
e Staten erhdller 480-750 Mnkr i direkta skatteintakter. De totala
skatteeffekterna av anldggningen véntas bli 913-1.400 Mnkr. En viss del av
dessa intakter aterfors till Stockholm.
Den oro som kan forekomma bland &gare av befintliga hotell- och
konferensanlaggningar fér minskad omsattning &r, enligt Institutet, obefogad. Statistik
och tidigare erfarenheter visar att en kapacitetsékning snarare skapar nya marknader
och malgrupper. Den nya anlaggningen kommer att bidra till att skapa ett Okat
affarsresande till Stockholm som i sin tur leder till nya affairsmoéjligheter dven for
ovriga anlaggningar. Den nya anlaggningen medverkar pa ett betydelsefullt satt till att
omradet kring Norra Bantorget - Vasagatan - Centralstationen utvecklas till ett
“besoknéringens kraftcentrum” till gagn for staden.

Kontoret anser sammanfattningsvis att den samhallsekonomiska nyttan for staden
av anlaggningen &r betydande. Den samhallsekonomiska nyttan kommer pa sikt att val
uppvaga det fastighetsekonomiska underskott som momentant uppkommer i
fastighetsaffaren.

Auvtalen

Avtal med Jernhusen/Banverket

En av svarigheterna med hotell- och konferensprojektet har varit nyttjandet av
kordacket over bangdrden. Dacket byggdes samtidigt som postterminalen over
davarande SJ’s mark men utan permanent ratt att kvarbli. | avtalet mellan staden,
Fastighets AB Bangérdsposten och Jernhusen/Banverket far nu den blivande hotell-
och konferensanlaggningen servitutsrétt att nyttja dacket for angdring och parkering. |
gengald har staden atagit sig att svara for halva kostnaden for en eventuell framtida
avvaxling av de pelare som bér upp dacket. Kontoret anser detta vara en skélig
uppgorelse.

Centralbangarden kommer att fa en annan roll nar pendeltagstrafiken flyttat till nytt
lage i samband med att Citybanan tagits i drift. Banverket avser paborja en forstudie
av Centralbangdrdens blivande ombyggnad under 2006. Citybanan torde dock
knappast vara klar fore 2013. Det &r idag osakert ndr en eventuell ombyggnad av
bangarden kan goras och om en sddan 6verhuvudtaget paverkar kordackets pelare.

Avtal med Goldcup D 1227 AB
Savil aktiedverlatelseavtalet som exploateringsavtalet féljer i huvudsak de riktlinjer
och mallar staden anvander vid forsdljning av bolag respektive vid
exploateringsprojekt. Avtalen kommenteras darfor ej narmare.

Stadsledningskontorets juridiska avdelning har medverkat vid framtagandet av
samtliga avtal.

Kopeskillingen for bolaget skall redovisas for markkontorets expertrad for
fastighetsfragor 2006-02-08.
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Tidplan

Det paborjade planarbetet avstannade som tidigare namnts under 2003. Det nu
framtagna projektet har, enligt kontorets uppfattning, i stor utstrackning anpassats efter
de synpunkter som inkom under den da aktuella samradsremissen. Efter
underhandskontakter med stadsbyggnadskontoret och lansstyrelsen har en preliminér
tidplan for detaljplanen upprattats:

- Redovisning for SBN feb-mars -06
- Nytt samrad och remiss maj-juni -06
- Bearbetning sep-okt -06
- Utstallning nov dec -06
- Godké&nnande SBN feb -07

- Antagande KFmaj-07
En trolig byggstart for projektet ar, om ovannimnda tider kan hallas, runt
halvarsskiftet 2007. Projektet véntas fardigbyggt senast under 2010.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande, daterat den 10 april 2006, har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

Staden forvarvade ar 2001 samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten i syfte att
skapa en storre konferensanldggning i centrala Stockholm. Bolaget har under flera
perioder varit till forsaljning och marknamnden har nu beslutat att fororda férslag fran
Cargill/Niam/Jarl. Detta forslag innehaller bl.a. en hotelldel motsvarande cirka 420
rum, en konferensanlaggning med plats fér drygt 2 400 personer i bankettsittning
respektive cirka 3000 personer i biosittning. Som operatér for hotell- och
konferensanlaggningen foreslds Rezidor SAS. Aktierna i bolaget foreslas saljas for
430 mnkr, vilket innebér en realisationsforlust om ca 265 mnkr. Realisationsforlusten
paverkar darmed stadens resultat negativt med motsvarande belopp ar 2006. Med
anledning av det strategiska vérdet av en stor central konferensanlaggning tillstyrker
stadsledningskontoret markndmndens forslag.

Bakgrund

Staden har under en langre period arbetat for att tillskapa en storre
konferensanlaggning i centrala Stockholm for att starka stadens konkurrensméjligheter
bade pa den nationella och internationella marknaden for konferenser. Som ett led i
den av staden énskade omvandlingen av centralstationsomradet forvarvade staden ar
2001 samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten fran Postens Pensionsstiftelse
enligt beslut i kommunfullméktige den 11 december 2000. Fastighets AB
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Bangardspostens enda tillgéng var fastigheten Norrmalm 4:3, dvs. f.d. Postterminalen
Stockholm Klara. Férvarvet baserade sig pa ett dverenskommet fastighetsvarde pa 900
mnkr. | samband med afféren traffade staden dven ett avtal med Jernhusen AB,
davarande SJ Fastighetsdivision, avseende servitut m.m. med anledning av att det
aktuella hotell- och konferensprojektet som staden ville se ta form inte rymdes inom
fastigheten Norrmalm 4:3. Avtalet godkéndes av kommunfullméktige den 14 maj
2001. Staden hade sedan for avsikt att sélja bolaget till en part som skulle genomféra
stadens intentioner i omradet, dvs. att genomfora ett hotell- och konferensprojekt som
skulle bedrivas utan kommunala subventioner.

Under varen 2001 bjods saledes bolaget ut till forsaljning och anbudsvinnaren blev
Strabag/Marriott/Peab. | september 2001 drog sig Marriott ur affaren som en foljd av
de effekter som drabbade foretaget p.g.a. terroristattackerna i USA och féljden blev att
affaren med Strabag/Marriott/Peab ej kunde genomforas.

I november 2001 presenterades ett férslag av Skanska via det engelska bolaget
Cliffstone Investments Inc. déar dessa foreslogs trada in som koOpare istéllet for
Strabag/Marriott men dér Marriott blev kvar som hotelloperat6r. Avtalet godkandes av
kommunfullmaktige den 10 juni 2002. Under varen 2002 pabdrjades detaljplanearbetet
och Wingardh arkitekter utsdgs att rita projektet. Detaljplaneforslaget inneholl en
hotelldel med cirka 600 rum samt en konferensanldggning med plats for cirka 3 000
personer i bankettsittning. Forslaget fick blandad kritik, bl.a. var Banverket kritiska till
foreslagen byggratt 6ver bangarden da de ansag att konferensanliaggningens utbyggnad
Over det existerande kordacket skulle inskréanka verkets handlingsfrinet vad géller
eventuell framtida ombyggnad av bangarden nar Citybanan tagits i trafik. Detaljplanen
gick darmed inte att genomfdra och avtalet med Cliffstone Investments Inc. lépte ut
den 30 april 2004. Stadens planer pa ett hotell- och konferensprojekt vid
centralstationsomradet kvarstod dock.

Arendet

Sedan 2004 har staden, genom markndmnden och tidigare gatu- och
fastighetsndmnden, arbetat med att hitta nya intressenter till hotell- och
konferensprojektet vid centralstationsomradet. Sedan staden kopte Fastighets AB
Bangérdsposten ar 2001 har marknaden for hotell- och konferensanlaggningar
forandrats och intresset for ett sadant projekt har svalnat. Marknamnden konstaterar att
intresset for ett hotell- och konferensprojekt vid centralstationsomradet har 6kat nagot
under 2005 och marknamnden har darfér forhandlat med de bolag som under hand
anmalt sitt intresse for projektet. Nagon ny anbudstavling har darmed inte utlysts. Da
det tidigare detaljplaneforslaget ej gick att genomfora till stor del beroende pa att
Banverket motsatte sig en overbyggnad av existerade kérdack har marknamnden
denna gang begransat hotell- och konferensprojektet till att inrymmas inom befintlig
fastighet Norrmalm 4:3 som till sin helhet &gs av staden. Staden har dock uppréttat ett
avtal med Jernhusen AB och Banverket for att &garen till fastigheten Norrmalm 4:3
skall ha ratt att nyttja kordacket for att kunna angdra den tilltdnkta hotell- och
konferensanldggningen samt for parkering.
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Marknamndens krav pd en kopare av Fastighets AB Bangardsposten ar att
genomfora ett hotell- och konferensprojekt innehallande ett hotell med minst 400 rum
samt en konferensanlaggning med plats for drygt 2 000 personer i bankettsittning och
cirka 3 000 personer i biosittning. Anlaggningen skall ocksa ha en flexibilitet for att
anordna béade stora och sma sammankomster. Stadens krav pa att anldggningen skall
bedrivas utan kommunala subventioner kvarstar. | Gvrigt skall projektet innehalla
kommersiella lokaler i syfte att starka projektekonomin. Vad galler stadsbildsfragorna
har ndmnden valt att inte styra intressenterna mer an att de informerats om den
negativa kritik som framférts mot tidigare forslag.

Markndmnden presenterar fyra inkomna forslag i form av foljande konstellationer:

- Skanska/London & Regional

- Cargill/Niam/Jarl

- Peab/GE Capital/Accor

- Host AB (First Hotels)
Samtliga inkomna forslag uppfyller markndmndens stallda krav. Byggvolymen, inkl.
teknikutrymmen, parkering m.m.) varierar mellan 67 000-82 000 kvm BTA.
Hotelldelen varierar fran 394 till cirka 1 000 rum och konferensdelen utgors i samtliga
forslag av cirka 10 000 kvm BTA, vilket motsvarar cirka 2 300-2 400 personer i
bankettsittning. Tre av forslagen innehaller kontorslokaler med en yta varierande
mellan 16 000-38 000 kvm BTA. Ett av forslagen innehéller dessutom ett
lagenhetshotell. Kdpeskillingen varierar mellan 400-480 mnkr.

Vid utvarderingen av forslagen har marknamnden utgatt fran de
utvarderingskriterier man anvént i den tidigare anbudstévlingen 2001 vilka &r foljande:

1. Kopeskilling for bolaget

2. Konceptbeskrivning for blivande hotell- och konferensprojekt

3. Kompetens vad galler hantering av komplexa byggprojekt

4. Anbudsgivarens finansieringsforutsattningar
Efter foretagen utvardering forordar marknamnden forslaget fran Cargill/Niam/Jarl.
Detta forslag innehaller en hotelldel om cirka 19 000 kvm BTA motsvarande cirka 420
rum, en konferensanldggning om cirka 10 000 kvm BTA med plats for drygt 2 400
personer i bankettsittning respektive cirka 3000 personer i biosittning samt
kontorslokaler om cirka 26 000 kvm BTA. Som operatér for hotell- och
konferensanlaggningen foreslas Rezidor SAS. Erbjuden kopeskillingen uppgar till 430
mnkr vilket ej &r den hdgsta bland forslagen med markndmndens beddmning ar att
detta forslag ar bast lampat ur ett stadsbildsmassigt perspektiv.

Markndmnden har for avsikt att traffa avtal med Cargill/Niam/Jarl genom det
gemensamt dgda bolaget Goldcup D 1227 AB, under namnéndring till Klara AB, om
forsaljning av Fastighets AB Bangardsposten. Parterna har upprattat tva avtal, ett
aktieoverlatelseavtal dar Goldcup D 1227 AB forvarvar samtliga aktier i Fastighets
AB Bangardsposten av staden samt ett exploateringsavtal mellan staden och Fastighets
AB Bangardsposten i vilket bestammelser som reglerar projektet finns. | samband med
forsaljningen av fastighets AB Bangérdsposten tar koparen éver dven detta avtal.
Aktiedverlatelseavtalet ar villkorat av att kommunfullméktige godkanner detta senast
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den 30 juni 2006 samt att ny detaljplan, 6verensstimmande med det foreslagna
projektet, vinner laga kraft senast 31 december 2007.

Enligt den av markndmnden redovisade tidplanen beddms en ny detaljplan vara klar
under andra kvartalet 2007 och byggstart for projektet beraknas till halvarsskiftet
2007. Projektet beddms fardigstallas under 2010.

Ekonomi

Bolaget har till foljd av minskade hyresintakter redovisat forlust savél ar 2004 som ar
2005. D& kommunstyrelsen ar 2003 fattat beslut om kapitaltackningsgaranti, maste
staden under ar 2005 ldamna ovillkorat aktie4gartillskott om 18,2 mnkr. Enligt prognos
ar 2006 uppgar bolagets forlust, som maste tickas av staden, till 20 mnkr. Under den
period staden agt bolaget har ingen aktieutdelning lamnats.

Aktierna i bolaget koptes for 497 mnkr. Samtidigt 6vertog staden lan motsvarande
fastighetens byggnadsvérde om 400 mnkr. Under den period som staden &gt bolaget
har markreglering skett till det av staden &gda bolaget Fastighets AB Norrmalm 4:3.
Under ar 2005 saldes Fastighets AB Norrmalm, denna forsaljning innebar en
realisationsvinst om 147 mnkr. Realisationsvinsten anvéndes i staden for att gora
nedskrivning av aktierna i Fastighets AB Bangardsposten med motsvarande varde,
eftersom kop och forsaljningar av dessa bolag bor betraktas tillsammans.

Aktierna i bolaget foreslas séljas for 430 mnkr, varav mellanskillnaden mellan
detta belopp och bolagets bokforda varde for fastigheten erlaggs kontant pa
tilltradesdagen. Detta innebar att staden preliminart erhaller ca 85 mnkr i ersattning,
vilket innebar en realisationsforlust om ca 265 mnkr. Realisationsforlusten paverkar
darmed stadens resultat negativt med motsvarande belopp &r 2006.

Marknamnden redovisar avsikt att begdra planlaggning av omradet Gver
Klarastrandsleden omedelbart vaster om planomradet, dar ett varde om 200 mnkr
bedoms som rimligt. Denna intdkt torde dock inte erhdllas & 2006, varfor
realisationsforlust enligt ovan maste tackas enligt det kommunala balanskravet.

Arendets beredning

Markndmnden har den 16 februari 2006 beslutat att for egen del godkénna avtalet med
Goldcup D 1227 AB, under namnandring till Klara AB, avseende forséljning av
samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten samt godkénna exploateringsavtalet
mellan staden och Fastighets AB Bangérdsposten. Markndmnden godkanner ocksa
avtal mellan staden, Fastighets AB Bangardsposten, Jernhusen AB och Banverket.
Markndmnden hemstéller att kommunfullméktige senast den 30 juni 2006 godkanner
avtalet med Goldcup D 1227 AB.

Markkontorets expertrad for fastighetsfragor har den 8 februari 2006 behandlat
drendet utan erinran. Expertradet har bedomt fastighetens marknadsvarde men egj
varderat stadens bokforda vérde for aktier i bolaget.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har
arendet beretts av ekonomiavdelningen.
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Stadsledningskontorets synpunkter och férslag

Stadsledningskontoret anser att erhallen kopeskilling maste betraktas som lag och
tveksam utifrdn beddmt marknadsvarde. Till foljd av forsiljningen uppkommer
realisationsforlust om knappt 300 mnkr. Vidare anser stadsledningskontoret att
planlaggning och forsaljning av omradet 6ver Klarastrandsleden bor betraktas som en
separat affar, da detta markomrade redan tidigare dgdes av staden. Dessutom bor
eventuella 6kade drift- och underhéllskostnader beaktas i det fall Klarastrandsleden
skulle dverdéckas.

Stadsledningskontoret  noterar att markndmnden godkdnt avtal ~med
Jernhusen/Banverket gallande servitut mm. Detta avtal torde vara beroende av
kommunfullmaktiges godkannande av forsaljning och exploatering avseende
Fastighets AB Bangardsposten. | avtal med Jernhusen/Banverket atar sig staden att
svara for vissa kostnader vid framtida ombyggnad av bangérden vid centralstationen.
Denna kostnad maste bedomas som oséker.

Emellertid synes affaren vara en féljd av stadens 6nskan om att uppféra en storre
konferensanlaggning i centrala Stockholm med de i Gvrigt positiva effekter en sadan
anlaggning medfor. Forsaljningen synes strategiskt viktig ur ménga avseenden.
Stadsledningskontoret tillstyrker darfor affaren i enlighet med marknamndens forslag,
trots de aspekter som redovisas ovan.
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