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Forsaljning av samtliga aktier i Fastighets AB Bangardsposten m m

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner avtal med Goldcup D 1227 AB, under namn-
andring till Klara AB, avseende forséljning av samtliga aktier i Fastig-
hets AB Bangérdsposten.

2. Markndmnden godkénner exploateringsavtal mellan staden och Fastig-
hets AB Bangérdsposten.

3. Markniamnden hemstéller att kommunfullméktige godkinner avtalen
senast 2006-06-30

4. Markndmnden godkinner avtal mellan staden, Fastighets AB Bangards-
posten, Jernhusen och Banverket.

5. Markniamnden hemstéller att stadsbyggnadsndmnden aterupptar detalj-
planearbetet for hotell- och konferensprojektet m m inom Norrmalm 4:3
enligt detta tjinsteutlatande.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Bilagor: 1. Forslag fran Skanska/London&Regional

2. -’ Cargill/Niam/Jarl
3. -’ Peab/GE Capital/Accor
4. -”’- Host AB

5. Information om Cargill/Niam/Jarl

6. Avtal med Jernhusen/Banverket

7. Aktieoverlatelseavtal med Goldcup D 1227 AB

8. Exploateringsavtal med Fastighets AB Bangardsposten

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\Mark\2006-01-26\Dagordning\Tjénsteutlatande\13.doc



¥ Hg
i

ST A®

(22)

TIANSTEUTLATANDE

2006-01-19

Sammanfattning

Staden dger Fastighets AB Bangardsposten. Bolagets enda tillgang ar fastig-
heten Norrmalm 4:3, f d postterminalen Stockholm Klara. Staden bjod under
varen 2001 ut bolaget till forsiljning via anbud. Stadens krav var att koparen
forband sig att bygga en hotell- och konferensanldaggning pé fastigheten.
Vidare skulle hotellet och konferensanldggningen drivas utan kommunala
subventioner. Till vinnare och kdpare utsags det tysk-Osterrikiska byggfore-
taget Strabag och det amerikanska hotellbolaget Marriott. Kdparna drog sig
dock ur affiren i sent skede i samband med terroristattackerna i USA 2001.

Ett kopeavtal tréffades under 2002 med det engelska bolaget Cliffstone In-
vestments Inc. Marriott blev kvar som blivande operator av anldggningen.
Ett detaljplaneforslag togs fram under 2003. Forslaget inneholl hotell med ca
600 rum och en konferensanldggning med plats f6r ca 3.000 personer. For-
slaget fick ett blandat mottagande. Banverket motsatte sig att en del av kon-
ferensanlédggningen foreslogs byggas over ett existerande kordack dver ban-
gérden. Motivet var att detta skulle inskranka handlingsfriheten vad géller
framtida ombyggnad av bangarden nir Citybanan tagits 1 trafik. Detaljplanen
gick dirfor inte att genomfora, och avtalet med Cliffstone 16pte ut 2004.

Marknadsliget for hotell- och konferensprojekt har varit déligt pa senare ar
men har forbéttrats den senaste tiden. Kontoret har under 2005 forhandlat
med ett antal bolag om ett ndgot 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 vrigt 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. Fore-
slagen total byggvolym varierar mellan 67.000-82.000 m2 BTA. Erbjuden
kopeskilling ligger 1 intervallet 400-480 Mnkr. Anldggningen kommer att fa
en mycket framtrddande position, vil synlig fran soder och fran Stadshuset.
Anpassningen i stadsbilden maste darfor géras med omsorg. Kontoret anser
att forslaget fran Cargill/Niam/Jarl lyckats béast med detta. Detta forslag in-
nehaller hotell om ca 420 rum samt en konferensanldggning med plats for ca
3.000 personer i biosittning eller drygt 2.000 personer i bankettsittning. Dar-
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till innehaller forslaget ca 26.000 m2 kontor. Avsikten &r att hotell- och kon-
ferensanldggningen 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 1 ménga lénder.
Niam dr en stor svensk fastighetsfond. Jarl &r ett investerings- och fastig-
hetsutvecklingsbolag. I aktiedverldtelseavtal med ett av bolagen gemensamt
dgt bolag forsiljer staden Fastighets AB Bangéardsposten for 430 Mnkr. Av-
talet ar bl a villkorat av kommunfullméktiges godkdnnande senast 2006-06-
30. Vidare forutsétts att ny detaljplan, som 1 allt visentligt Overensstimmer
med foreslaget projekt, vinner laga kraft senast 2007-12-31. I ett till aktie-
overlatelseavtalet bilagt exploateringsavtal mellan staden och Fastighets AB
Bangérdsposten regleras projektets omfattning, tidplan, servitutsforutsatt-
ningar mm.

I separat avtal med AB Jernhusen (4gare av Centralstationsomradet) och
Banverket erhaller den blivande dgaren till hotell- och konferensanldggning-
en servitutsritt till befintligt korddck for till- och utfart samt parkering.

Turismens Utredningsinstitut har pa kontorets uppdrag beskrivit betydelsen
for Stockholm av en centralt beldgen konferensanldggning. De flesta europe-
iska huvudstidderna har en storre kongress- och konferensanldggning i cent-
rum. Stockholm saknar idag en centralt beldgen anldggning som erbjuder
boende samt storre kongress- och mdtesmdjligheter. En anldggning av nu
foreslagen storlek kommer att bidra till att 6ka Stockholms attraktionskraft
pa kongressmarknaden. En ny centralt beldgen hotell- och konferensanlégg-
ning &r vardefull for Stockholms image och f6r Stockholm som destination.
Formdgan att kunna arrangera storre internationella kongresser skapar 6kad
medieuppmarksamhet och dr ett viktigt led 1 den internationella marknadsfo-
ringen.

En jamforelse mellan forvérvskostnaden for bolaget och forvéntad total for-
sdljningsintdkt pekar pé ett underskott for staden om ca 120 Mnkr. En upp-
skattning av den samhéllsekonomiska nyttan av hotell- och konferensan-
laggningen visar a andra sidan pa mycket stora vinster for samhéllet. Turis-
mens Utredningsinstitut uppskattar t ex de totala skatteintékterna for de for-
sta fem aren till 900-1.400 Mnkr. Merparten av pengarna hamnar hos staten,
men en del kommer staden till godo. Kontoret anser att den samhéllsekono-
miska nyttan pa sikt kommer att vl uppviga det fastighetsekonomiska un-
derskott som momentant uppkommer i fastighetsafféaren.

Detaljplanearbetet for projektet bor aterupptas omedelbart. En preliminir
tidplan visar att fardig detaljplan bor kunna foreligga under kv 2 2007.
Byggstart vintas kunna ske runt halvérsskiftet 2007. Anlédggningen forvintas
sté klar senast under 2010.
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Bakgrund

Staden har sedan 1980-talet arbetat {for att &stadkomma en stor konferensan-
laggning 1 centralstationsomradet. Anldggningen behovs for att stirka Stock-
holms konkurrenskraft pa den internationella marknaden for konferenser och
mdoten. Flera utredningar har genomforts, bl a olika placeringar pd en dver-
dackning av sparomradet mellan Kungsbron och Klarabergsviadukten. For-
slagen har ej kunnat forverkligas, frimst p g a délig projektekonomi, men
ocksa till foljd av svarigheter att bygga dver bangérden.

Ar 2001 forvirvade staden Fastighets AB Bangardsposten. Siljare var Pos-
tens Pensionsstiftelse. Bolagets enda tillgédng dr fastigheten Norrmalm 4:3

(f d Postterminalen Stockholm Klara). I samband med detta traffade staden
avtal med SJ Fastighetsdivision (numera Jernhusen AB). Parterna enades om
en genomgripande omvandling av omréadet vister om Centralstationsbygg-
naden med bl a hotell och konferensanlidggning i den f d postterminalen och
over det kordack som &r byggt 6ver bangarden. Jernhusen planerade att sam-
tidigt bygga en biljetthall dver bangarden mellan det nya hotellet och Cen-
tralstationsbyggnaden som ersittning for Ovre Hallen. Over den nya biljett-
hallen planerades ny kontorsbebyggelse.

Staden bjod under varen 2001 ut Fastighets AB Bangérdsposten till forsélj-
ning via anbud. Stadens krav var att koparen forband sig att genomfora ho-
tell- och konferensprojektet. Vidare skulle hotellet och konferensanlédgg-
ningen drivas utan kommunala subventioner.

Anbudstivlingen vanns av det tysk-Osterrikiska byggforetaget Strabag och
det amerikanska hotellforetaget Marriott. Bolagen skulle genomfora projek-
tet tillsammans med Peab.

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

Skanska presenterade i november 2001 en 10sning pé finansieringen av pro-
jektet via det engelska bolaget Cliffstone Investments Inc. Losningen blev
att Cliffstone tog Strabag/Marriotts plats som kdpare, och ett avtal med bo-
laget godkéndes i KF 2002-06-10 Marriott blev kvar som blivande operator
av hotellet och konferensanlédggningen.

Detaljplanearbetet pabdrjades varen 2002 med bl a parallella arkitektupp-
drag. Efter dessa utsags Wingéardh arkitekter att rita projektet. Jernhusens
planer pa att 6verdicka spadromrédet mellan f d postterminalen och Central-
stationsbyggnaden senarelades, frimst p g a lag efterfragan pa nya kontors-
lokaler. Dessutom utgick ett planerat lagenhetshotell 6ver Klarastrandsleden.
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Detaljplaneomrédet reducerades darfor till att omfatta enbart hotell och kon-
ferensprojektet.

Detaljplaneforslaget innehdll hotell med ca 600 rum och en konferensan-
laggning med plats for ca 3.000 personer i bankettsittning. Planen redovisa-
de tva alternativa losningar for konferensanldggningen; ett med sydfasad
norr om Vattugatan respektive ett med sydfasad soder om Vattugatan.

M
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onferensanléiggning
ovan bangirden

Hotell med
ca 600 rum
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Alternativ med sydfasad norr om Vattugatan

Samradsremissen genomfordes sommaren 2003. Forslagen fick blandad kri-
tik. Foretradare for besoksnédringen, Handelskammaren, Naringslivsndmn-
den, Stockholm Visitors Board med flera var positiva till projektet. Hotellet
och konferensanldggningen ansags vara vilkomna komplement till stadens
ovriga miss- och konferensanlédggningar. Utbyggnaden sdgs som viktig for
att forbattra Stockholms mojligheter att internationellt konkurrera om moten
och kongresser. Gatu- och fastighetsnimnden godkidnde gatu- och fastig-
hetskontorets remissvar 1 drendet 2003-04-01.

Andra remissinstanser, t ex Samfundet S:t Erik, Stadsmuseiférvaltningen
och Réadet for skydd for Stockholms skonhet, var mindre positiva. Forslagen
ansags vara for storskaliga och inte 1 tillricklig omfattning anpassa sig till
angransande byggnader, t ex Stadshuset.
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Wy fran Riddarholmskajen

Banverket avstyrkte foreslagen byggritt 6ver bangérden. Verket ansdg att
konferensanldggningens utbyggnad 6ver kordicket inskrankte handlingsfri-
heten vad géller framtida ombyggnad av bangérden. Detta innebar i prakti-
ken att man avstyrkte all ytterligare nybyggnad 6ver bangarden innan City-
banan tagits i trafik och bangarden byggts om efter de nya forutséttningar
som géller nir pendeltagstrafiken forsvunnit fran omradet.

Detta remissvar innebar att en av de barande idéerna med projektet maste
overges. Trots avtal med markégaren Jernhusen, som gav staden ritt att nytt-
ja kordéckets befintliga konstruktioner for ytterligare 6verbyggnad, krivdes
dven samtycke fran Banverket. Nésta steg var att omarbeta projektet for att
undvika nybyggnad dver bangdrden. Detta arbete innebar omfattande om-
projektering. Cliffstone hade inte resurser till detta, och samarbetet kom dér-
for att upphora under hdsten 2003.

Omstart for projektet

Avtalet med Cliffstone 16pte ut 2004-04-30. Kontoret var innan dess for-
hindrat att soka ny intressent. I avtalat fanns dven en klausul som gav bola-
get ritt till ersdttning for forgivesprojektering om max 5 Mnkr om avtalet ej
fullfoljdes. Kontoret och bolaget har sedermera dverenskommit att ersatt-
ningen for den projektering bolaget utforde skall utgéra 2 Mnkr.

Kontoret har sedan varen 2004 sokt nya intressenter for att etablera hotell-
och konferensverksamhet i f d postterminalen. Intresset for nya hotellprojekt
1 City har dock varit 14gt, 1 synnerhet for detta projekt med en stor vidhidng-
ande konferensanlédggning. Under 2005 har marknadens intresse for den fd
postterminalen dkat nagot. Intresset kan dock ej jamforas med rekordaren
for hotellbranschen 2000-2001. Kontoret har av detta skél valt att ej utlysa
ndgon ny anbudstdvling. Kontoret har istéllet forhandlat med de bolag som
underhand anmalt intresse av projektet.

(22) 6
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En av de avgorande synpunkterna pa det tidigare hotell- och konferenspro-
jektet var, som ovan ndmnts, Banverkets motvilja mot ytterligare laster pé de
pelare som bar upp kordacket omedelbart dster om f d postterminalen. I den
omstart for projektet som gjorts har kontoret tagit fasta pa detta och begrén-
sat projektet till att rymmas inom befintlig, av staden dgd fastighet, Norr-
malm 4:3. Ett avtal har dock upprittats mellan staden, Fastighets AB Ban-
gardsposten, dgaren till berord mark under kordicket, Jernhusen AB och
Banverket. Avtalet ger dgaren till Norrmalm 4:3 ritt att nyttja kordéacket for
tillfart och angdring till hotell- och konferensanlaggningen. Avtalet beskrivs
mer detaljerat senare i detta utldtande.

Forutséttningarna har i 6vrigt varit foljande:

e Staden siljer Fastighets AB Bangardsposten till intressent som, efter
plandndring, genomfor projektet.

e Projektet skall innehalla:
hotell med minst 400 rum
konferensanliggning med plats for drygt 2.000 personer i bankett-
sittning och ca 3.000 personer i biossittning. Anldggningen skall 1
Ovrigt vara flexibel for att kunna hirbargera stora och sma samman-
komster. En viktig forutsittning ar att anldggningen skall drivas utan
kommunala subventioner.
kommersiella lokaler i 6vrigt for att stirka projektekonomin.
Kontoret har valt att inte styra anbudslamnarna alltfor mycket vad géller
stadsbildsfragorna utan ldmnat forhdllandevis fritt att utforma egna forslag.
Anbudslamnarna har dock informerats om den negativa kritik som framfor-
des mot tidigare forslag.

Beskrivning av inkomna forslag

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

Kopeskilling: 425-480 Mnkr
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Skanska/L&R har presenterat ett flertal 16sningar. Nedan redovisas ett av
forslagen. Fler bilder och nigra av de 6vriga forslagen i bilaga 1a-1e.

Innehall m2 BTA (olika forslag finns)
Hotell Ca 30.000 (394-424 rum)
Ligenhetshotell 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

Forslag la - fn Riddarholmske
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Cargill/Niam/Jarl
Kopeskilling: 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
Modellbild
Vy frdan kiddarholmskajen. Fler bilder visas i bilaga 2.
9 (22)
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GE Capital/Peab/Accor/Stockholmsmdssan
Kopeskilling: 450 Mnkr.
Innehall 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 frdan Riddarholmskajen. Fler bilder visas i bilaga 3
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Host AB

Kopeskilling: 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

F——

Modellbild frdn oster

Vy fran Riddarholmen. Fler bilder visas i bilaga 4.

11
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Utvardering av forslagen

Allméint

I den tidigare genomforda anbudstdvlingen efterfragade staden foljande:
Kopeskilling for bolaget

Konceptbeskrivning for blivande hotell- och konferensprojekt

Kompetens vad giller hantering av komplexa byggprojekt
Anbudsgivarens finansieringsforutséttningar

e

Kontoret har, som ovan ndmnts, valt att inte utlysa nagon ny tévling denna
géng. Utvirderingen av de nu inkomna forslagen har dock gjorts efter lik-
nande principer som tidigare. Nagra egentliga konceptbeskrivningar har ej
lamnats. Kontoret har dock, i samrad med stadsbyggnadskontoret, gjort en
prelimindr beddmning hur forslagen passar in i stadsbilden. Synpunkter pa
konferensanlédggningarna har inhdmtats fran Stockholm Visitors Board och
andra experter pa marknaden.

Skanska/London & Regional

1. Kopeskillingen varierar mellan 425-480 Mnkr. Detta &r i ligsta laget med
hinsyn till de forslagna volymerna.

2. Forslagen innehaller hotell om 394-424 rum. Rumstorlek och 6vriga ut-
rymmen torde motsvara ett fem-stjidrnigt hotell. Konferensanlaggningen é&r i
alla alternativ ca 10.000 m2 varav den stora delbara konferenssalen upptar
ca 3.000 m2. I 6vrigt innehéller de olika forslagen kontor och ldgenhetsho-
tell. Dértill finns lokaler for health club, parkering mm.

Forslagen innehaller den hotell- och konferenskapacitet staden efterfragar.
Liagenhetshotell &r inte sa vanligt forekommande i Stockholm, men bor ha
goda forutséttningar att fungera 1 detta centrala ldge. Den totala byggvoly-
men varierar mellan 72.000 - 82.000 m2 BTA, vilket far betraktas som en
jamforelsevis hog exploatering.

Forslagsstdllarna har inte namngivit nagon hotell- eller konferensoperator.
Kontoret dr dock fullt tillfreds med den krets av operatdrer som angivits som
tankbara.

3. Forslagsstéllarna har genom Skanska god kompetens att genomfora bygg-
projektet.

4. London & Regional dr ett engelskt fastighetsbolag som under senare ar

forvirvat ett stort antal fastigheter I Sverige. Bolaget bedoms ha goda forut-
sattningar att finansiera projektet.

12
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Cargill/Niam/Jarl

1. Kopeskillingen dr 430 Mnkr, vilket ar 1 ldgsta laget men dndé godtagbar
for foreslagen byggvolym.

2. Forslaget innehéller ett hotell om ca 420 rum och en konferensanldggning
om ca 10.000 m2. Dessutom inryms ca 26.000 m2 kontor. Konferensanldgg-
ningen uppges rymma ca 2.400 personer i bankettsittning. Dartill finns flera
motesrum samt entréer pa olika plan. Anldggningen dr sammanbyggd med
hotellet men ligger anda fritt mot sdder vilket ger goda mojligheter att ge
byggnaden en egen identitet. Forslaget rymmer totalt ca 67.000 m2 BTA.

Anbudet ér baserat pa ett minst fyrstjdrnigt hotell enligt SHR’s klassifice-
ring. Avsikten &r att anldggningen skall opereras av Rezidor SAS, som dri-
ver flera olika hotell i 48 lander.

3. Kompetensen att genomfora byggprojektet finns framforallt hos Jarl vilket
ar ett fastighsutvecklingsbolag med mangérig erfarenhet av stora byggpro-
jekt.

4. Cargill Value Investment dr ett stort amerikanskt investmentbolag med
verksamhet i ménga ldnder. Bolaget har pa senare &r gjort stora investeringar
1 nordiska fastigheter. Niam Fund III &r en stor svensk fastighetsfond med
omfattande verksamhet i framforallt Stockholmsomradet. Anbudsldmnarna
har 6verenskommit att bilda ett gemensamt dgt bolag som skall svara for
forvéarv och genomforande av projektet. Bolagen bedoms ha goda forutsitt-
ningar att finansiera projektet. Kortfattad information om bolagen redovisas
i bilaga S.

GE Capital/Peab/Accor/Stockholmsméssan

1. Kopeskillingen dr 450 Mnkr, vilket dr i l1dgsta laget med hénsyn till den
volym som forslaget innehéller.

2. Forslaget innehaller tva hotell om vardera ca 250 rum och en konferens-

anldggning om ca 10.000 m2. Dessutom inryms ca 38.000 m2 kontor. Kon-
ferensanlédggningen uppges rymma ca 2.400 personer i bankettsittning. An-
laggningen, som forutsdtts drivas av Stockholmsmaéssan, innehdller dessut-

om ett flertal motesrum. Den totala byggvolymen dr ca 80.000 m2. Till ho-
telloperatorer foreslds tva olika mérken inom Accor; Novotel och Ibis.

3. Anbudsldmnarna har genom Peab god kompetens att genomfora byggpro-
jektet.

4. GE Capital dr en stor fastighetsdgare 1 Sverige och beddéms ha goda forut-
sattningar att finansiera projektet.

13
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Host AB
1. Kopeskillingen dr ca 400 Mnkr, vilket &r 1 underkant for att accepteras.

2. Forslaget innehaller ett hotell om ca 1.000 rum. Detaljeringsgraden ar lag,
men det forutsitts att en konferensanlaggning om ca 10.000 m2 inryms. Den
storsta bankettsalen forutsitts rymma ca 2.300 personer. Byggnaden, som
innehéller totalt ca 67.000 m2 BTA, har en djarv arkitektur och ar mycket
spektakulér.

I ett langre perspektiv dr ett nytillskott om 1.000 hotellrum 1 City inget re-
markabelt, sdrskilt inte med den utveckling av efterfragan pd hotellrum som
forespds. Idén om ett stort hotell som matchar den stora konferensanldgg-
ningen ar heller inte fel. Ett problem kan dock vara att ett alltfor stort nytill-
skott pé ett stélle och vid samma tidpunkt kan paverka hotellndringen i City
negativt under ett inledande skede.

3. Host AB avser genomfora byggprojektet genom sitt dotterbolag First Ho-
tels. Bolaget har genomfort framgangsrika om- och nybyggnadsprojekt i bl a
Kopenhamn. Det nu aktuella projektet dr dock betydligt storre dn dessa.

4. Host AB foreslar finansiering av projektet via eget och lanat kapital. Kon-
toret anser dock inte att bolaget visat att man klarar finansieringen av ett sa
hér stort projekt.

Kontorets sammanfattade utvirdering

Slutbedomningen har utforts i olika steg.

I steg 1 har Host AB gallrats ut. Anledningen &r frimst osikerhet om bola-
gets formaga att finansiera projektet.

I steg 2 har GE Capital/Peab/Accor gallrats ut. Kopeskillingen dr — som
ovan ndmnts - i ldgsta laget i relation till projektets omfattning. Forslaget
forutsétter dessutom ett kontorshus om ca 20 vaningar 6ver Klarabergsvia-
duktens nivd. Kontoret anser inte detta vara realistiskt ur stadsbildssynpunkt.

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

Béda forslagen har mycket starka finansiérer vilket dr en forutséttning for att
over huvud taget vara med i slutdiskussionen.

Vad giller byggkompetens kan konstateras att Skanska har storre resurser dn

Jarl. Detta bolag har dock redovisat en projektorganisation som kontoret
bedomer som fullt tillracklig for projekterings- och genomférandefasen.
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Skanska/London & Regional har av konkurrensskél inte namngivit ndgon
hotell- och konferensoperatdr. Kontoret har accepterat detta och forklarat sig
ndjt med de namnforslag som lamnats. Hotellet och konferensanlaggningen
kan forvéntas bli av god klass. Cargill/Niams avsikt ar att traffa ett hyresav-
tal med Rezidor SAS som hotell- och konferensoperator. Hotellets standard
anges enligt SHR s klassificering till ett minst fyrstjarnigt hotell vilket, en-
ligt kontorets mening, bedoms vara tillrackligt.

Konferensanldggningarna har ungefdr samma totala storlek. I Skans-
ka/London & Regionals olika forslag dr merparten av anldggningen beldgen
pa forsta vaningsplanet ovan Klarabergsviadukten. Den stora salen uppges
rymma ca 2.300 personer i bankettsittning och ca 3.000 personer i biositt-
ning. Denna &r dven uppdelbar i mindre rum. Laget ger goda mojligheter till
utblickar mot Riddarfjarden och mot Stadshuset fran de “mingelytor” som
vetter mot sdder. I Cargill/Niams forslag dr konferensanldggningen fordelad
pa tre vaningsplan, med entréer bade fran Blekholmsgatan och fran Klara-
bergsviaduktens nivd. Den storsta salen dr beldgen i Klarabergsviaduktens
niva och uppges rymma ca 2.400 personer i bankettsittning och ca 3.000
personer 1 biosittning. Merparten av den stora salen har en inre takhdjd om
ca 18 meter. En del av byggnaden kragar ut 6ver kordicket. Denna del har
fasta graddnger med plats for ca 1.500 askadare. Det &dr tveksamt om den
angivna bankettkapaciteten klaras till fullo, men kontoret anser dnd4 att an-
laggningen som helhet &r av fullgod klass.

Skanska/London & Regionals olika forslag har genomgaende storre total
volym &n forslaget fran Cargill/Niam. Ndgra av forslagen redovisar byggna-
der som kénns frimmande for platsen. I forslaget fran Cargill/Niam ar funk-
tionerna kontor/hotell/konferens uppdelade i egna avgriansade enheter. Detta
ger goda mojligheter for konferensanldggningen att fa en tydlig identitet mot
s0der och mot Stadshuset.

En sammanfattande jamforelse mellan de tva kvarvarnade forslagen ger fol-
jande:

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

e Forslaget fran Cargill/Niam ger en hogre kopeskilling i forhallande
till foreslagen byggvolym. Dessutom har forslaget stadsbildsmissiga
fordelar, med bl a goda mdjligheter att ge konferensanldggningen en
framtrddande position och en egen identitet. Detta forslag har dessut-
om storre genomforbarhet och dr mer utvecklingsbart dn de andra al-
ternativen. Forslaget uppfyller de forutsittningar staden angett for
anldggningen.
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Sammantaget forordar kontoret forslaget frdn Cargill/Niam.
Avtal med Jernhusen/Banverket

Som tidigare ndmnts har Banverket motsatt sig ytterligare 6verddckning av
bangarden innan Citybanan tagits i trafik och bangérden byggts om efter de
nya forutsittningar som géller nir pendeltadgstrafiken forsvunnit frdn omré-
det. De inblandade parterna (staden, Banverket och markégaren Jernhusen)
ar dock ense om att det existerande korddcket maste kunna anvandas for till-
och utfart till den blivande verksamheten inom den f d postterminalen. Ett
avtal (bilaga 6) har dérfor uppréttats med foljande huvudsakliga innebord:

e Agaren till Norrmalm 4:3 (Fastighets AB Bangérdsposten) erhaller
servitutsritt for till- och utfart och parkering pd kordicket. Servitutet
bildas i samband med planindring till hotell- och konferensanliagg-
ning.

e Banverket erhaller servitut till utrymmen inom Norrmalm 4:3 {6r
spar 19 och plattform 9. Dessa utrymmen ir redan ianspraktagna.
Vidare skall Banverket, vid behov, erhalla servitut for uppgéng fran
plattform 9 inom Norrmalm 4:3.

e Om avviaxling av kordédckets pelare kravs vid framtida ombyggnad
av bangarden skall staden och Banverket dela lika pa kostnaden.

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

Avtal

Avtal med Goldcup D 1227 AB

Det av Cargill Inc heldgda bolaget E.V.I.G. Scandinavia APS, Niam III Hol-
ding AB och Jarl Asset Management har bildat ett bolag, Goldcup D 1227
AB under namnéandring till Klara AB med dgarproportionerna 49,25-49,25-
1,5%. Bolaget skall vara kopare av Fastighets AB Bangérdsposten.

Parterna har uppréttat tva avtal for genomforandet av projektet:

o Aktieoverldtelseavtal enligt vilket bolaget av staden forvirvar samt-
liga aktier i Fastighets AB Bangardsposten (bilaga 7).

e Exploateringsavtal mellan staden och Fastighets AB Bangérdspos-
ten. I exploateringsavtalet finns alla bestimmelser som reglerar pro-
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jektet (bilaga 8). Genom forvérvet av bolaget tar kdparen over alla
rittigheter och forpliktelser enligt detta avtal.

Aktiedverlatelseavtalet har foljande huvudsakliga innehall:

Koparen forvérvar samtliga aktier 1 Fastighets AB Bangéirdsposten
for en kopeskilling om 430 Mnkr. En handpenning om 60 Mnkr de-
poneras efter det Kommunfullméktige godként avtalet. Kopeskilling-
en skall justeras om byggrétten for kontor och hotell avviker fran
overenskomna volymer.

Kopeskillingen skall erlaggas kontant pé tilltrddesdagen vilken infal-
ler 15 dagar efter det samtliga villkor for kopet uppfyllts.

Avtalet dr villkorat av att:

- Kommunfullmiktige godkédnner avtalet senast 2006-06-30 och att
beslutet vinner laga kraft senast 2007-12-31.

- Koparens styrelse godkénner avtalet senast 2006-06-30

- Ny detaljplan for projektet, med byggritter som i allt visentligt
overensstammer med foreslagen volym, vinner laga kraft senast
2007-12-31.

- Koparen senast pa tilltridesdagen presenterat godtagbar sdkerhet
for vite (50 Mnkr) avseende byggnadsskyldighet.

- Erforderliga servitut bildats senast tre manader efter faststalld de-
taljplan.

- Koparen har en ensidig rétt att lata kopet dtergd om inte bygglov
erhallits senast 2007-12-31 eller byggnaden ej tomstéllts infor tilltré-
desdagen. Vidare forutsitts att erforderlig fastighetsbildning vunnit
laga kraft senast 2007-12-31.

Om avtalet skall aterga har kdparen, under vissa forutsattningar rétt
att fa ersittning for nedlagda projekteringskostnader, dock maximalt
5 Mnkr

I exploateringsavtalet 6verenskommer parterna i huvudsak foljande:

(22)

Parterna dr ense om att verka for detaljplanedndring fér genomforan-
de av projektet samt att f6lja en till avtalet bilagd huvudtidplan.

Bolaget forbinder sig att vid vite av 50 Mnkr ha uppfort all bebyg-
gelse inom planomradet senast 2011-12-31.

Bolaget skall svara for och bekosta eventuell marksanering for ge-
nomfOrandet av projektet.
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e Bolaget 4r medvetet om att fastigheten paverkas av buller fran savil
végtrafik som jarnvégstrafik och att detta har beaktats 1 kdpeskilling-
en.

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

e Bolaget erhéller servitut pa Jernhusens fastighet for tillfart, angéring
och parkering pa kordiacket samt servitut for den del av konferensan-
laggningen som kragar ut 6ver Jernhusens fastighet.

e Bolaget dr medvetet om och accepterar att staden pé sikt 6nskar plan-
lagga och bebygga omradet 6ver Klarastrandsleden omedelbart vis-
ter om planomradet.

e Avtalet dr villkorat av att Kommunfullmiktige godkédnner avtalet se-
nast 2006-06-30 och att beslutet vinner laga kraft senast 2007-12-31.

Kontorets synpunkter
Behovet av en hotell- och konferensanlidggning

Turismens Utredningsinstitut har pa kontorets uppdrag beskrivit betydelsen
for Stockholm av en centralt beldgen konferensanldggning.

De flesta europeiska huvudstidderna har en storre kongress- och konferensan-
laggning i centrum. Stockholm saknar idag en centralt beldgen anliggning
som erbjuder boende samt storre kongress- och motesmojligheter. Stock-
holmsmaéssan anses ligga for langt fran stadskdrnan och de anldggningar som
ar beldgna i city ar inte tillrdckligt stora.

En anldggning av nu foreslagen storlek kommer att bidra till att 6ka Stock-
holms attraktionskraft pd kongressmarknaden. Den foreslagna anldggningen
véntas generera ett flertal internationella kongresser arligen samt fungera
som ett viktigt komplement till Stockholmsméssans miss- och utstdllnings-
verksamhet.

Utover en vixande kongressmarknad finns det, enligt Stockholm Visitors
Board, en stor efterfragan for lokaler dér svenska foretag kan forldgga en-
dagsmoten med fortaring for ett par hundra personer. Dessutom finns en
stark efterfragan fran internationella foretag m fl om en centralt beldgen an-
laggning med mdtes- och boendekapacitet pa en och samma plats. Ett exem-
pel pa dagens brist dr den Forintelsekonferens som nyligen holls 1 Stock-
holm. Transporten av delegaterna frin hotell till médteslokal innebar stora
avsparrningar med trafikstorningar som f6ljd. Kostnaderna for polisinsatsen
och 0vrig bevakning blev mycket stora. Sammantaget finns det, enligt be-
sOksniringens aktorer pa Stockholmsmarkanden, ett mycket stort behov av
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en kongress- och métesanldggning med inriktning och kapacitet enligt detta
utldtande.

Goteborg Convention Center, som ér centralt beldgen i anslutning till
Svenska Méssan uppvisar god tillvixt. Andra stider med en stark tro pa kon-
gress- och konferensmarknaden &r bl a Lyon och Dublin dir nya anldgg-
ningar byggs. P4 andra stillen &r dven befintliga anldggningar pé vig att
byggas ut och utvecklas.

En ny centralt beldgen hotell- och konferensanldggning ar vardefull for
Stockholms image och for Stockholm som destination. Férmagan att kunna
arrangera storre internationella kongresser skapar 6kad medieuppmarksam-
het och é&r ett viktigt led 1 den internationella marknadsforingen. Rétt hante-
rat kan effekterna av olika kongresser och konferenser stiarka Stockholms
varumérke pa ett sitt som annars férmodligen inte kunnat astadkommas. For
stadens och niringslivets framtida utveckling maste en centralt beldgen kon-
gress- och motesanldggning anses vara av stor strategisk betydelse.

Ekonomi
Fastighetsekonomi

Staden forviarvade Fastighets AB Bangéardsposten (i praktiken fastigheten
Norrmalm 4:3) 2001-02-01 f6r 900 Mnkr. Den del av fastigheten Norrmalm
4:3 som var beldgen norr om Klarabergsviadukten har avstyckats och salts
till Jernhusen fo6r 150 Mnkr (KF 2005-03-07). Intresset for att exploatera
Centralstationsomrddet och dess ndromrdde kommer att 6ka nér hotell- och
konferensprojektet padbdrjas pa allvar. Kontoret har, som tidigare namnts, for
avsikt att begéra planldggning av omradet 6ver Klarastrandsleden omedel-
bart véster om planomradet. Ett kommersiellt nyttjande av tomten &r mest
trolig m h t bullersituationen i omradet. Ett virde om ca 200 Mnkr torde vara
rimligt. En jamforelse mellan erlagd kopeskilling och det forvéintade eko-
nomiska utfallet for staden 1 ovan redovisade affdrer redovisas nedan.
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Stadens forvirv agsldget

Som framgér ovan véntas staden gora ett underskott om ca 120 Mnkr.
Sambhdllsekonomisk nytta

Stadens engagemang i projektet drivs frimst av 6nskan att tillskapa en cent-
ralt beldgen och konkurrenskraftig konferensanldggning. Anlaggningar av
hir aktuell typ har en mycket svarbeddmd ekonomi. Risken r stor for bety-
dande underskott, &tminstone under de forsta aren. Utomlands dr det vanligt
att det allménna (stéder eller regioner) har dgarintressen i stora konferensan-
laggningar. Genom den nu valda avtalskonstruktionen far kparen ensam
svara for savil anldggandet som driften av konferensanldggningen.

Turismens Utredningsinstitut har gjort en uppskattning av den samhallseko-
nomiska nyttan av den nu foreslagna hotell- och konferensanldggningen.

Foljande uppgifter &r av intresse:

e Turistekonomisk omsittning, dvs vérdet av turistens totala konsum-
tion pé destinationen

o Sysselsittningseffekter, dvs de nya arbetstillfallen (arsverken) an-
laggningen skapar

e Skattemissiga effekter, dvs de skatteintdkter anliggningen genererar

Med olika antaganden om beldggningsgrad och samhéllsekonomisk tillvaxt
erhdlls foljande resultat for de forsta fem verksamhetséren:

e Den nya anldggningen forvintas generera en turistekonomisk om-

sattning mellan 1.500-2.400 Mnkr.
e Anldggningen kommer att skapa 950-1.400 &rsverken
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e Staten erhaller 480-750 Mnkr i direkta skatteintdkter. De totala skat-
teeffekterna av anlédggningen véntas bli 913-1.400 Mnkr. En viss del
av dessa intdkter aterfors till Stockholm.

Den oro som kan féorekomma bland dgare av befintliga hotell- och konfe-
rensanlidggningar for minskad omséttning &r, enligt Institutet, obefogad. Sta-
tistik och tidigare erfarenheter visar att en kapacitetsokning snarare skapar
nya marknader och mélgrupper. Den nya anldggningen kommer att bidra till
att skapa ett okat affarsresande till Stockholm som i sin tur leder till nya af-
farsmojligheter dven for 6vriga anldggningar. Den nya anldggningen med-
verkar pé ett betydelsefullt sitt till att omrddet kring Norra Bantorget - Vasa-
gatan - Centralstationen utvecklas till ett ”besoknéringens kraftcentrum” till
gagn for staden.

Kontoret anser ssmmanfattningsvis att den samhéllsekonomiska nyttan for
staden av anldggningen dr betydande. Den samhéllsekonomiska nyttan kom-
mer pa sikt att vil uppviga det fastighetsekonomiska underskott som mo-
mentant uppkommer 1 fastighetsaffaren.

Avtalen
Avtal med Jernhusen/Banverket

En av svérigheterna med hotell- och konferensprojektet har varit nyttjandet
av kordéacket 6ver bangarden. Dacket byggdes samtidigt som postterminalen
over ddvarande SJ’s mark men utan permanent ritt att kvarbli. I avtalet mel-
lan staden, Fastighets AB Bangéardsposten och Jernhusen/Banverket far nu
den blivande hotell- och konferensanldggningen servitutsritt att nyttja déck-
et for angdring och parkering. I gengild har staden atagit sig att svara for
halva kostnaden f6r en eventuell framtida avvixling av de pelare som bér
upp décket. Kontoret anser detta vara en skélig uppgorelse.

Centralbangarden kommer att fa en annan roll niar pendeltagstrafiken flyttat
till nytt 14ge 1 samband med att Citybanan tagits i drift. Banverket avser pé-
borja en forstudie av Centralbangardens blivande ombyggnad under 2006.
Citybanan torde dock knappast vara klar fore 2013. Det dr idag osdkert nir
en eventuell ombyggnad av bangarden kan gdras och om en séddan verhu-
vudtaget paverkar kordédckets pelare.

Avtal med Goldcup D 1227 AB
Savil aktiedverlatelseavtalet som exploateringsavtalet foljer 1 huvudsak de
riktlinjer och mallar staden anvénder vid forsdljning av bolag respektive vid

exploateringsprojekt. Avtalen kommenteras darfor ej ndrmare.

Stadsledningskontorets juridiska avdelning har medverkat vid framtagandet
av samtliga avtal.
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Kopeskillingen for bolaget skall redovisas for markkontorets expertrad for
fastighetsfragor 2006-02-08.

Tidplan

Det pdborjade planarbetet avstannade som tidigare ndmnts under 2003. Det
nu framtagna projektet har, enligt kontorets uppfattning, i stor utstrackning
anpassats efter de synpunkter som inkom under den dé aktuella samridsre-
missen. Efter underhandskontakter med stadsbyggnadskontoret och lanssty-
relsen har en preliminér tidplan for detaljplanen uppréttats:

- Redovisning for SBN  feb-mars -06
- Nytt samrad och remiss maj-juni -06

- Bearbetning sep-okt -06
- Utstéillning nov dec -06
- Godkdnnande SBN feb -07
- Antagande KF maj-07

En trolig byggstart for projektet dr, om ovanndmnda tider kan héllas, runt
halvarsskiftet 2007. Projektet vintas fardigbyggt senast under 2010.
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