Utlatande 2003:154 RI (Dnr 302-3769/2003)

Forsaljning av del av fastigheten Beridarebanan 10 samt

forvarv av bolaget Vasakronan L agerbolag 15 AB
Samlad fastighetsaffar med Vasakronan AB (publ)-koncernen avseende
uppgor else om " bytesaffar”

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1. Bytesaffar mellan staden och Vasakronarn-koncernen i syfte att skapa
fler bostdder godkanns.

2. Avtal med Vasakronan AB (publ) avseende forsdjning av del av
fastigheten Beridarebanan 10 for en kopeskilling om 650 mnkr
godkanns, bilaga 1.

3. Avta med Vasakronan Holding AB avseende forvarv av bolaget
Vasakronan Lagerbolag 15 AB (556611-6868) godkanns.

4. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska Bostéder i
uppdrag att forvérva Vasakronan Holding AB for en kopeskilling om
566 mnkr.

5. Riktad nyemission i AB Svenska Bostéder till Stockholms Stadshus
AB om 5 660 000 aktier till nominellt varde a 100 kr godkanns.

6. Stockholms Stadshus AB uppmanas att genom AB Svenska Bostader
genomfdra nyemissionen.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del foljande

1. Stadens ombud vid extra bolagsstdmmai AB Svenska Bostader ges i
uppdrag att rosta dels for okning av aktiekapitalet med 566 mnkr
genom en till Stockholms Stadshus AB riktad nyemission, dels
forvarv av Vasakronan Lagerbolag 15 AB.

2. AB Svenska Bostdder uppmanas att genomféra afféren och
ombyggnationen i enlighet med vad som anférsi detta utldtande.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att noga félja utvecklingen av
projektet och rapporteratill koncernstyrelsen med regel bundenhet.




For edragande bor garradet Annika Billstr ém anfor foljande.
Bakgrund

Stockholms stad har ett ansvar for att 6ka utbudet av bostdder genom planering
och produktion. Bostadssituationen i Stockholm riskerar att aterspeglasigi ett
minskat intresse for etablering och attraktionskraft bl.a. som ort for hogre
studier. Inte minst universitets- och hogskolestuderande tenderar i allt storre
utstrackning att vélja andra studieorter med en béttre bostadsmarknad. For
Stockholm som tillvéxtort & detta negativt och kan skapa negativa
aerverkningar aven palangre sikt.

Darfor har den nuvarande majoriteten ocksa satt upp som ett av de
viktigaste malen att producera tillrackligt med bostéder till stockholmarna. Det
kréavs dock mer insatser &n de manga projekt som nu pagar och planeras.
UtGver insatserna for att nd malet om 20 000 bostader kravs fler insatser bl.a.
vad gdller att bygga studentbostéder. Inom stadens samtliga bostadsbolag
pagar ocksa ett intensivt arbete med att finna nya projekt for fler bostader.

Dérutdver arbetar framst AB Svenska Bostéder med att finna nya projekt
for att uppféra studentbostdder — ett uppdrag som fastdagits av
kommunfullmaktige. Genom markreservationer till bygg- och fastighetsbolag
som producerar studentbostéder ger kommunen forutsdttningar for att forbéttra
situationen.

Omrédet kring skatteskrapan, det sk. Asbtorget, har lange varit féremal for
en omdaning. Som ett led i denna omdaning och mot bakgrund av
bostadssituationen for studenter har det diskuterats om att préva majligheten
att inrymma studentbostéder pa del av fastigheten Gamen 8 pa Sodermalm
(" Skatteskrapan”). Fastigheten, som &gs av Vasakronan-koncernen, star infor
en omfattande renovering och kommer i huvudsak att vara evakuerad i borjan
av 2004. Bolaget har tidigare planerat rusta och bygga om fastigheten for
kontors- och hotellandamal.

Stockholms stad har tréffat en uppgorelse med Vasakronan AB om en
bytesafféar i vilken staden avyttrar del av fastigheten Beridarebanan 10 (Férsta
Hoghuset) samt férvarvar bolaget Vasakronan, Lagerbolag 15 AB, som &ger
del av fastigheten Gamen 8 (Skatteskrapan).



Arendets beredning/remisser

Gatu- och fastighetsnamnden har den 11 november 2003 bedlutat att godké&nna
del av avyttring av Beridarebanan 10. Afféren forutsdtter att staden forvarvar
bolaget V asakronan, Lagerbolag 15.

Gatu- och fastighetsndmnden tillstyrker bytesaffaren och konstaterar att det
inom Stockholms stad rader stor brist pa studentbostéder. Bristsituationen har
forvarrats pa senare & och kétiden till centralt bel gna studentbostader &r lang.
Detta medfor att Stockholms attraktionskraft som ort for hogre studier
minskat. Universitetss och hogskolestuderande tenderar i alt storre
utstréackning att vélja andra studieorter med en béttre bostadsmarknad. Som ett
led i att skapa béttre forutsattningar for Stockholms méjligheter att utvecklas
har staden och Vasakronan AB foredagit en bytesaffar.

Gatu- och fastighetsnamnden anfor ocksa att ytterligare aternativa
[6sningar fOr projektets utformning skall redovisas infor bedutet i
kommunfullmaktige, vilket bl.a. omfattar férdelningen av lagenheter. Gatu-
och fastighetsndmnden poéngterar att en forutséttning for projektet som helhet
& att det utifran stadens utgangspunkter & ekonomiskt forsvarbart och att
kommunfullméktige har att ta stdlining till det samlade och fullstdndiga
beslutsunderlaget. Det fortsatta arbetet med den ekonomiska kalkylen skall
utreda frégan om hyresséttningen och att studentbostaderna asétts 6verkomliga
hyror samt mgjligheten att erhdlla investeringsbidrag fran Lansstyrelsen.

Saddedningskontoret har berett det kompletta drendet som dels grundar
sig pa remittering av den del gatu- och fastighetsnamnden har beslutat om,
dvs. forsdjningen av Hotorgshuset, samt den andra delen i afféren som
omfattar kdpet av bolaget innefattande Skatteskrapan.

Stadsl edningskontoret tillstyrker bytesaffar med AB Vasakronan och menar
at detta & ett angelédget projekt som va tillgodoser kommunfullmaktiges
inriktning att forsoka skapa fler bostdder. Det kommer att tillfora Stockholms
bostadsmarknad ett vasentligt antal nya studentldgenheter och reguljara
bostader — samtliga belagna runt Asitorget.

Staddedningskontoret anser ocksd att det finns goda ekonomiska
forutsdttningar att genomfoéra affaren. Underlaget visar att samtliga inblandade
parter inom staden klarar av att fullgora sina dtaganden utan att verksamheter,
ovrig nyproduktion eller befintliga hyresgaster i stadens bostadsbolag bel astas.
En kakyl & framtagen som redovisar de samlade effekterna for
kommunkoncernen — bilaga 2.

Ett forvarv maste dartill betraktas i ljuset av stadens ansvar for
bostadsforsorjningen och for tillvaxten i regionen dér en av stadens mest kénda
byggnader avkontoriseras till forman for centralt beldgna studentbostader. En



der avkontoriseras till forman for centralt belgna studentbostéder. En satsning
pa bostader i kv. Gamen visar att staden &r villig att satsa langsiktigt for att
stérka Stockholms anseende som attraktiv studieort. Affaren &r darfor aven en
langsiktig satsning pa att stérka stadens konkurrenskraft.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB har pa gatu- och
fastighetsndmndens framstéllan undersokt andra utformningar med hénsyn till
sdval tekniska losningar som att astadkomma ett béttre utnyttjande av
tillgangliga ytor. Déartill skulle en undersbkning goras avseende mgjligheter att
genom ett inslag av upp till 20 procent av vanliga lagenheter samt ndgot Okat
indag av kommersiella ytor skapa béttre ekonomi i projektet. Utredningen
skulle ocksa undersoka vilka dvervagande som gjorts kring hyresséttningen av
studentlagenheterna. Detta for att klarlagga om de hyresnivéer som Svenska
Bostéder kommit fram till & rel evanta och rimliga.

Stockholms Stadshus AB fick i uppdrag att genomféra en ny analys med
vidhangande kalkyl. For andamdlet har Stockholms Stadshus AB anlitat Carl
Bro AB Projektledning i Stockholm. Carl Bro har genomfért en teknisk och
ekonomisk utredning.

Carl Bro har i sin utredning bl.a. genomfért en ny undersbkning och
bedémning av det tidigare redovisade underlaget. Underlaget innefattar
kostnadsbeddmning, ytberdkning, ritningar, typrumsbeskrivning,
trafikbullermétning, miljoinventering och miljobeddmning, fonster- och
fasadbeddmning samt ytterligare ett antal faktorer som har betydelse for
fastighetens teknik och ekonomi.

Carl Bro anser att en utformning med ett 6kat inslag av kommersiella ytor
skapar béttre utnyttjande av Dbefintliga ytor och genererar béttre
projektekonomi. | beddmningen finns en rad olika utgangspunkter sasom
basstandard pa lagenheter savdl som gemensamma ytor samt vissa Gvriga
tekniska forutséttningar.

Utredningen foredlar att

? hela hoghusdelen av skatteskrapan utférs med studentlégenheter. |
fordaget finns totalt 600 studentldgenheter.

? hela lI&ghusdelen utfors med kommersiella lokaler for kontors- och
butiksandama samt restaurang m.m.

Utredningen har tagit fasta pa uppdraget vad géler eventuell aternativ
utformning med inslag av reguljara bostdder. De tekniska forutséttningarna
begransar emellertid ett tkat inslag av reguljdra bostéder. De kommersiella
indagen har okat i Carl Bro:s forslag till utformning. Det géller dels kontor,
men &ven butiksytor. Kontoren och butiksytorna foredas i alt vasentligt
utformasi byggnadens s.k. Iaghusdel. Denna |Gsning skapar battre ekonomi for



formas i byggnadens s.k. laghusdel. Denna |6sning skapar béttre ekonomi for
projektet i sin helhet och medfér béttre nyttjande av fastighetens ytor.

Bostaderna foreslds utformas som studentbostdder beldgna i hela
hoghusdelen. Antalet studentldgenheter uppgar till 600 varav huvuddelen
utformas som bostéder med ca 21 kvm bostadsyta. | bostéderna finns dusch/wc
samt pentry. | de delar som & belagna mellan lagenheterna, och som tidigare
var outnyttjade, finns gemensamhetslokaler med storre kok. | utredningen har
bostaderna saledes blivit mindre i storlek men fler i antal.

Sammantaget har utnyttjandet av ytorna okat fran ca 20.000 kvm till ca
24.000 kvm Detta, tillsammans med ett tkat indag av kommersiella ytor, har
vasentligt forbéttrat de ekonomiska forutséttningarna. En beddmning ar att
skatteskrapans lage och produktionsar motsvarar studentbostaderna som &r
uppforda i Hammarby sjéstad och Konradsberg. En lagenhet om 21 kvm far
darmed enligt en forsiktig bedomning en hyresnivd om drygt 3 300 kr per
manad. Det finns emellertid utrymme som indikerar en mdjlig hogre
hyrespotential i det fall Konradsberg anvands som jamfordse.

Hyresintakterna i skatteskrapan utgar fran en samlad bedomning av lage,
ytor mim. som & relevanta i fastighet och omrade. Berdkningarna i
utredningen visar att hyresintakterna uppgar till knappt 60 mnkr per & med
foreliggande férdag. Utbver de aktuella ytorna finns eventuellt andra ytor som
skulle kunna generera vissa ytterligare hyresintakter exempelvis forrad om ca
4.200 kvm. Detta har emellertid inte beaktats i hyresberdkningen.

De andrade forutséttningar som fortsin i projektet i form av framst ett okat
inslag av kommersiella ytor och ett béttre utnyttjande av de tillgéngliga ytorna
har i vésentlig grad paverkat projektekonomin i positiv riktning. Till detta
bidrar dven att den genomgang som skett av ombyggnadskostnaden, som nu
med hog sikerhet pekar pa en kostnadsniva om ca 636 mnkr, vilket ligger
vasentligt under den tidigare kalkylerade nivan om ca 800 mnkr.

Projektkalkylen kommer med utgdngspunkt fran de kompletterande
utredningar som gjorts, innebdra att Svenska Bostader forvarvar skatteskrapan
for 566 mnkr och bygger om for ca 636 mnkr, vilket sdledes indikerar en
totalkostnad om ca 1.200 mnkr. Eftersom fastigheten med de nya
forutsattningarna for projektet far en vasentligt béttre driftekonomi kommer
fastighetens vérde efter ombyggnationen att ligga i intervallet 750-800 mnkr,
vilket medfdr att nedskrivningsbehovet begransas till ca 452 mnkr.

Finansieringen forutsittes ske genom kapitaltillskott om 566 mnkr fran
moderbolaget genom en nyemission samt genom upptagande av 1an om ca 604
mnkr i Svenska Bostéder. Detta betyder att det inte finns behov av
kapitaltillskott for att finansiera ombyggnationen fran systerbolagen;
Familjebostader och Stockholmshem, pa det séitt som tidigare forutsatts. Det



och Stockholmshem, pa det sitt som tidigare forutsatts. Det kan ocksa noteras
att Svenska Bostaders egna kapital sasmmantaget kommer att 6ka med ca 114
mnkr, vilket utgores av skillnaden mellan kapitaltillskottet fran moderbolaget
om 566 mnkr och ett beréknat maximalt nedskrivningsbehov om 452 mnkr.

Fastighetsekonomiskt kommer projektet att generera ett Gverskott om ca 7
mnkr i Svenska Bostader. Detta bygger pa beréknade hyresintakter om ca 60
mnkr, ber&knade driftkostnader om ca 12 mnkr, avskrivningar om ca 15 mnkr
och ranta om ca 26 mnkr avseende upptagande av |an om ca 604 mnkr (636
mnkr minus investeringsbidrag om ca 32 mnkr). Det uppstar harutéver dven en
positiv resultateffekt motsvarande en avkastningsranta pa det okade egna
kapitalet. Denna uppgar till ca4 mnkr.

Nyemissionen skapar en majlighet att ta en dkad utdelning fran Svenska
Bostader, vilken maximalt kan uppga till i storleksordningen 31 mnkr per ar
med nuvarande ranteldge. Projektet genererar som framgatt positiva
resultateffekter om ca 11 mnkr i Svenska Bostader, vilket sdledes bidrar till att
técka en del av mgjlig utdelning. Om &garen 6nskar ta maximalt mgjlig
utdelning om 31 mnkr kommer detta dock att medfora en negativ paverkan pa
det egna kapitalet om 20 mnkr (31 mnkr - 11 mnkr) hos Svenska Bostéder.
Detta kan antingen finansieras av Svenska Bostader enskilt eller genom att
belastningen sprids pa de tre allméannyttiga bostadsbolagen med vardera ca 7
mnkr, varvid Familjebostader och Stockholmshem far |amna koncernbidrag till
Svenska Bostader med detta belopp.

Det samlade ekonomiska utfallet for staden/agaren bestar i enlighet med
tidigare redovisade berdkningar dels av positiva resultateffekter av
forsdljningen av kv. Beridarebanan med ca 26 mnkr per &, dels positiva
resultateffekter av en mgjlig okning av utdelningen med ca 12 mnkr, totalt
sdledes ca 38 mnkr per &. PAa minussidan finns den teoretiskt negativa
resultateffekten av en minskad koncernbidragsmajlighet motsvarande den del
av utdelningen om 20 mnkr som inte & finansierad genom projektet, vilken
med hansyn tagen till skatteeffekter uppgar till ca 15 mnkr. Denna negativa
effekt har sdledes, beroende pad en véasentligt battre ekonomi i projektet,
minskat kraftigt i forhdllande till den tidigare berdkningen. Den positiva
nettoeffekten for staden uppgar saledes till ca 23 mnkr per ar, att jamfora med
ti di Garautoidigsaderbdovianing av projektet och projektekonomin aterfinns i
bilaga 3.



Mina synpunkter

Jag delar stadsledningskontorets och gatu- och fastighetsndmndens analys av
den rédande situationen pa bostadsmarknaden. Staden har som en av sina mest
angeldgna och prioriterade uppgifter att skapa fler bostéader fér att kunna
tillgodose det behov som foreligger och som beddms véxa ytterligare. For att
komma tillratta med bostadssituationen kravs manga olika typer av 16sningar,
dér en mgjlighet &r att kdpa befintliga kontorsfastigheter och konvertera dem
till bostéder.

Till den kategori som inte kan erhdlla en bostad hor i de alra flesta fall
studenter vars ekonomiska Situation oftast & anstrangd. Enligt
stadsledningskontoret har staden en uppgift att forsoka tillmétesga alla
kategoriers efterfragan pa bostader. Staden maste darfor genom bland annat
sina bostadsbolag arbeta med att ta fram planer for olika former av
bostadsbebyggelse i hela staden.

Den foreliggande bytesaffaren mellan Forsta Hoghuset och Skatteskrapan
innebdr ett extra nbdvandigt tillskott av bostéader som i annat fall inte hade
blivit av. Bostéderna i Skatteskrapan tillkommer utdver de 20.000 bostader
som redan planeras eller &r igangsatta.

Jag ser aff&ren som en forutséitning i den storre satsning och omdaning
som stracker sig fran Skanstull, forbi Skatteskrapan och Medborgarplatsen och
vidare mot Gotgatsbacken och Slussen. Att skapa ett strak med denna
strackning och darmed knyta ihop Sodermalm med centrala Stockholm torde
atrahera inte bara stockholmarna, utan &ven besbkare och turister. |
forlangningen kan detta innebdra &nnu fler inkomstkélor till stadens
nériBigsikihaim har en framskjuten position i Europa inom hégre utbildning och
forskning. Det finns oroande tendenser till att denna position hotas p.g.a. brist
pa student och forskarbostéder. Det &r darfor av stor vikt for Stockholm att
staden kan tillhandahdlla attraktiva studentbostader. | forlangningen & detta
avgorande for tillvaxten i staden och riket. Bostadsbristen utgor idag en
flaskhals for att kunna attrahera och méjliggora for manniskor att bosétta sig i
staden och regionen.

Skatteskrapan var under lang tid och som enskild fastighet inte till salu.
Staden har anda fort samtal med Vasakronan om méjligheten att forvarva
fastigheten och/eller att bygga om huset till studentbostéder. Vasakronan har
for en forsdljning rest motkrav i form av rétten att forvarva Forsta Hoghuset,
vilken &r belédgen ndrmast Hotorget.

Jag delar staddedningskontorets synpunkt att detta & en angeldgen
bytesaffar som val tillgodoser kommunfullmaktiges inriktning att tillskapa fler
bostéder. Ombyggnaden av skatteskrapan kommer att innebéra hundratals nya



der. Ombyggnaden av skatteskrapan kommer att inneb&ra hundratals nya
lagenheter, studentbostédder och kommersiella ytor. Kommande planarbete
skall syfta till att optimera ytanvandningen pa sant sétt att  ekonomiska och
sociala Overvaganden kommer att utvisa den dutliga gestaltningen. En
forutséttning for projektet som helhet har varit att det utifrén stadens
utgangspunkt ar ekonomiskt forsvarbart samt att kommunfullméaktige har att ta
stéllning till det samlade och fullstdndiga beslutsunderlaget.

Stadsl edningskontorets kalkyl visar ocksa med tydlighet att det finns goda
ekonomiska forutsattningar att genomfora afféren. Den for staden som helhet
positiva resultateffekten uppgar enligt kalkylen till drygt 20 mnkr. | detta
ligger ett positivt resultat fOr gatu- och fastighetsnamnden/staden genom
forsdljningen av Forsta Hoghuset vid Hotorget; ett positivt resultat for Svenska
Bostéder genom en foradling av fastigheten med ett hogre vérde efter
ombyggnationen samt genom den valda konstruktionen med en nyemission.

Det finns i sammanhanget anledning att understryka att bytesafféren med
foljande ombyggnad av kv. Gamen inte pa nagot sitt kommer att paverka
hyrorna i det befintliga hyresbestdndet. Aven om affaren hade péverkat
balansrakningen och det egna kapitalet negativt hade inte detta haft nagon
effekt for hyresséttningen, eftersom alla investeringar som t.ex. nyproduktion
av bostader paverkar balansrakningen. Genom nyemissionen som innebar att
Stockholms Stadshus AB tillskjuter 566 mnkr kommer slutresultatet leda till
att Svenska Bostader forstérker sitt egna kapital med ca. 114 mnkr. Redovisat
underlag visar sdledes med tydlighet att samtliga inblandade parter inom
staden klarar av att fullgbra sina dtaganden utan att verksamheter, ovrig
nyproduktion och andra satsningar behtver begrénsas.

Att Stockholms Stadshus AB tillskjuter motsvarande kopeskillingen till
Svenska Bostader kan sigas vara ett Sétt att aterborda en del av de 3,85 mdkr
som den forra majoriteten delade ut 1999 som fria vinstmedel fran de tre
bostadsforetagen till Stockholms Stadshus AB. De belopp som foreligger for
gdlande bytesaffar mellan Forsta Hoghuset och Skatteskrapan star dock inte
palangt nar i proportion till den utdelning som den forra majoriteten beslutade
om och verkstéllde inom loppet av en vecka

Nyemissionen i Svenska Bostéder skapar en mdjlighet till lagreglerad
utdelning fran bolaget pd samma sétt som Stockholms Stadshus AB erhaller
skdlig ranta pd de medel som placeras hos internbanken. Exakt hur
finansieringen av utdelningen skall ske och hur fordelningen Gver tiden bor se
ut mellan bolagen maste avgoras utifran bolagens aktuella ekonomiska
stéllning i samband med boksluten, liksom skatteméssiga och andra
Overvégande.



Den samlade afféren med en forsdljningen av Hotorgshuset och kdp av
Skatteskrapan & som konstaterats en resultatmassig positiv affar for staden
och ingdende enheter. | offentlig verksamhet gors bade foretagsekonomiska
och samhdllsekonomiska analyser. En féretagsekonomisk kalkyl begransar sig
till och utgar ifran att nuvardet av de framtida kostnaderna och intékterna
enbart tillfaller det investerande foretaget (som bor vara storre &@n noll for att
en investeringar skall anses vara lénsam). En offentlig investeringar av det
dag som gidllande bytesaffaren utgor bor sdledes aven fdljas av en
samhdlsekonomisk analys. Det mervarde och langsiktiga tilltagande
avkastning som satsningen for staden i sin helhet innebé kommer indirekt och
paolika sétt att fordelas ut pa manga olika aktorer och parter.

De som gynnas av bytesaffaren & forst och framst stockholmarna genom
att fler bostader kommer till stdhd och dessutom i ett attraktivt lage.
Medborgarna kommer att fA en mer levande stadsdel och forutséttningar
skapas for en utokad detaljhandel i omradet. Ungdomarna och studenterna
kommer att fa béttre mojlighet att skaffa sig sin forsta egna bostad. P& sikt
kommer foretagarna att kunna ta del av den kunskap och kompetens som
kommer av en utdkade andel studenter i staden. | férléngningen innebér detta
béttre forutsattningar for en fortsatt och hallbarare tillvaxt i staden och regio-
nertt forvarv méaste sdledes betraktas i forsta hand utifrén stadens ansvar for
bostadsférsorjningen och for tillvaxten i regionen dér en av stadens mest kénda
byggnader avkontoriseras till forman for centralt belagna hyreslagenheter och
studentbostader. En satsning pa bostader i kv. Gamen visar dessutom att den
nuvarande majoriteten &r villig att satsa langsiktigt for att stéarka Stockholms
anseende som attraktiv studieort. Bytesaffaren &ar darfor aven en langsiktig
satsning pa att starka stadens konkurrenskraft.

Inriktningen for den fortsatta projekteringen &r att skapa dels en utveckling
av stadsdelen som helhet, men ocksa att undersbka méjligheterna att pa
effektivaste séit skapa en funktionsblandad fastighet, ssmmansatt exempelvis
med olika lagenhetstyper. Satsningen pa studentbostéder kan t.ex. ocksa
kompl etteras med vanliga lagenheter.

| projekteringen har Svenska Bostader att beakta olika alternativ i syfte att
starka ekonomin i projektet ytterligare och for att tillskapa en god och hallbar
social situation med ett blandat boende i och kring Skatteskrapan. Aven andra
verksamheter bor t.ex. kunna bedrivas i hoghusdelens kommersiella lokaler
med bl.a. ndringsverksamhet och restaurangrérelser. Svenska Bostéder bor
undersbka mdjligheten till en alternativ anvandning av det Oversta
vaningsplanet i syfte att tillskapa gemensamhetsytor som de boende eller
ovriga stockholmarna kan tadel av.



Bor gar radsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(b&dam) och Jan Bjorklund (fp) enligt foljande.

Vi foredar borgarradsberedningen foresld kommunstyrel sen besluta att
1. adterremittera &rendet
2. darutbver anfora

Socialdemokraternas hantering av bytesafféren skatteskrapan - hotorgshuset &r
anmérkningsvérd och olycklig. Informationen har varit knapphéandig, syftet otydligt
och visionen tvetydig.

Det drende som nu laggs pad kommunfullmaktiges bord saknar vésentliga
bestandsdelar och kan inte pa ndgot sitt beskrivas som ett acceptabelt beslutsunderlag.
De gléadjekalkyler som den politiska majoriteten véjer att presentera dagen fore
beslutet har féga forankring i verkligheten, de miljoproblem som finns har inte utretts
tillrackligt och bedlutet forceras fram utan att nédvéndig kunskap inhdmtats. Att
bedriva en sadan poltik &r inte bara oérligt och oseriost, det & ocksa djupt oansvarigt
gentemot skattebetalare och medborgare.

Né&r den politiska majoriteten, dagen fore kommunstyrelsens sammantréde den 3
december, véljer att presentera en ny kakyl for affarens ekonomi uppstér en rad
problem. Att hantera ett drende pé det séttet strider mot alla normala besl utsgangar och
avslgjar ett direkt forakt for demokratiska spelregler och principer. | den nya kalkylen
framgér aft staden sinkt sin ambitionsnivd ndr det géler renoveringen av
Skatteskrapan. Trots att planerna utokats till 600 studentbostdder och 11 000
kvadratmeter kommersiella lokaler anser uppenbarligen magjoriteten  att
renoveringsbehovet plotsigt har blivit mindre. P& en vecka har kalkylen sankts fran ca
800 miljoner kronor till 636 miljoner kronor. Nar ambitionsnivan sankts sa kraftfullt &r
det naturligtvis rimligt att majoriteten redogdr for vilka delar av renoveringsarbetet
somAtitelbingti iskos ter@ieriteten, med finansborgarradet i spetsen, védjer att hyra in
utomstéende konsulter en vecka fore beslutet avslGjar ocksa vilken tilltro de sttter till
stadens egen expertis. Den utvérdering som Svenska Bostéder genomfért, och som
lange hemlighdlls foér allménheten och oppositionen, avsléjade med all dnskvérd
tydlighet affarens ekonomiska verklighet. Enligt Svenska Bostader skulle afféren kosta
skattebetalarna 1,6 miljarder kronor, trots att Skatteskrapan efter genomford
renovering bara skulle komma att vara véard 400 miljoner. Den utvérdering som
Svenska Bostédder genomforde passade uppenbarligen inte in i mgjoritetens planer och
nar utomstaende konsulter, pa en veckas varsel, presenterar en ny gladjekalkyl finns
onekligen anledning att vara kritisk.

Nar det galler Hotorgshuset finns all anledning att ifrégasitta huruvida dagens
konjunkturlage utgor det basta siljlaget. Aven om det givetvis inte finns ndgot som



helst egenvérde i att staden skall dga kontorshus bor det &nda analyseras om inte en
forséljning idag & direkt oansvarig. Rimligtvis bor staden sélja fastigheter i ett 1&ge
dar det rédande konjunkturlaget gor att affaren blir godtagbar gentemot
skattebetalarna

Skatteskrapan byggdes i slutet pa 1950-talet och & en nedgéngen fastighet med
extremt stort renoveringsbehov. Aven den nya kalkyl som presenterats av majoriteten
framhaller ett nedskrivningsbehov pa 452 miljoner kronor, vilket onekligen tydliggor
hur ddlig affaren & for Stockholms skattebetalare. Nya kalkyler till trots kan alltsa
konstateras att mgjoriteten framhérdar i sin ambition att bygga vérldens dyraste
studentbostéader till en kostnad pa mellan tva och tva och en halv miljon kronor per
studentlagenhet. Det & inte svart att inse hur manga nya studentlagenheter sidana
summor skulle kunna ge om detta prestigeprojekt dvergavs.

Trots att renoveringsambitionerna nu sankts kraftfullt har nya uppgifter
framkommit som pekar pa att renoveringen av Skatteskrapan kommer att bli an mer
komplicerad. Den miljGinventering som Vasakronan genomforde 2001, och som
konsekvent undanhdllits fran allménhet och opposition, visar pad stora miljofaror i
Skatteskrapan. Enligt miljGinventeringen innehaller huset asbest och PCB, och med
tanke pa byggnadsaret troligen ocksa bl&betong.

For att huset skall vara méanniskotjanligt kommer darfor stora saneringsarbeten att
behovas. Att i det 18get sénka renoveringsambitionerna med hundratals miljoner &r
givetvis varken trovérdigt eller seridst.

Nybyggnation av studentlégenheter & viktigt for att Stockholm skall kunna
attrahera studenter och ny arbetskraft frén andra delar av Sverige och vérlden. Det &r
mot den bakgrunden fullstdndigt oacceptabelt att i nuldget fatta beslut utan ordentligt
underlag. De pengar som majoriteten vill satsa p& detta projekt kan med létthet
anvandastill nybyggnad av betydligt fler studentbostader pa annan platsi staden.

Slutligen bor det ocksa ytterligare understrykas att informationen kring afféren
varit knapphandig och i manga stycken ofullstandig. Det hade naturligtvis varit
kladsamt om den politiska majoriteten fran borjan végat redovisa de faktiska
omstandigheterna och de olika utvarderingar och synpunkter som trots allt existerat.
Svenska Bostaders utvardering undanholls lange frén ledamoéterna i gatu- och
fastighetsndmnden och blev tillgéngliga forst sedan de offentliggjorts i media. Den
miljGinventering som Vasakronan genomfort har undanhdllits annu langre och finns
inte ens nu med i det beslutsunderlag som majoriteten presenterar. Utbver detta véljer
nu ocksa majoriteten att dagen fore beslut komma med nya gladjekalkyler som strider
fullstdndigt mot de siffror som stadens egen expertis levererat.

Nar bedut skall fattas rérande si stora och dyra projekt & det rimligt att
beslutsunderlaget ocksd & fullstandigt och i dess fullstandiga form tillsinds
ledamoterna i sdval kommunstyrelse som kommunfullmaktige inom tillracklig tid s
att ledamoéterna kan séttasig ini &rendet.



Hanteringen av bytesaffaren Skatteskrapan — Hotorgshuset visar dessvérre pa en
tydlig nonchalans gentemot allménheten, en djup misstro gentemot stadens egen
expertis och en fullstidndig oférméga att prioritera med skattebetalarnas pengar. Ett
sadan beslutsgang & fullstandigt oacceptabel och drendet maste dérfor terremitteras.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande

1. Bytesaffar mellan staden och Vasakronartkoncernen i syfte att skapa
fler bostdder godkanns.

2. Avta med Vasakronan AB (publ) avseende forsdljning av del av
fastigheten Beridarebanan 10 for en kopeskilling om 650 mnkr
godkanns, bilaga 1.

3. Avtal med Vasakronan Holding AB avseende forvarv av bolaget
Vasakronan Lagerbolag 15 AB (556611-6868) godkéanns.

4. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska Bostéder i
uppdrag att forvarva Vasakronan Holding AB for en kdpeskilling om
566 mnkr.

5. Riktad nyemission i AB Svenska Bostader till Stockholms Stadshus
AB om 5 660 000 aktier till nominellt varde & 100 kr godkanns.

6. Stockholms Stadshus AB uppmanas att genom AB Svenska Bostader
genomfdra nyemissionen.

Kommunstyr elsen bedlutar for egen del féljande

1. Stadens ombud vid extra bolagsstdmma i AB Svenska Bostader ges i
uppdrag att rosta dels for okning av aktiekapitalet med 566 mnkr
genom en till Stockholms Stadshus AB riktad nyemission, dels forvarv
av Vasakronan Lagerbolag 15 AB.

2. AB Svenska Bostéder uppmanas att genomféra afféren och
ombyggnationen i enlighet med vad som anférsi detta utl&tande.

3. Stockholms Stadshus AB uppmanas att noga fdlja utvecklingen av
projektet och rapporteratill koncernstyrelsen med regel bundenhet.

Stockholm den 3 december 2003

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Anette Otteborn



Reservation anférdes av Kristina Axén Olin, Sen Nordin och Kristina
Alvendal (alla m), Lotta Edholm och UIf Frideback (bada fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hénvisning till reservationen av (m) och (fp) i
borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Kristina
Alvendal (alla m), Lotta Edholm och UIf Frideback (bada fp) och Ewa
Samuelsson (kd) enligt foljande.

Hanteringen av Skatteskrapan & ur demokratisk synvinkel mycket tveksam. Det
arende som vi trodde kommunstyrelsen skulle fatta beslut om skickades ut for ca en
vecka sedan. Denna hantering & naturligtvis korrekt, &en om man naturligtvis kan
ifragasitta” rodlappning” av ett s3 omfattande &rende.

Vad som déremot & helt otillsténdigt & att det nu visar sig att handlingarna som
skickades ut i forvég inte & de handlingar som vi forvantas fatta beslut utifran. Det &r
inte ndgra sma justeringar som vi forvantas acceptera vid sittande bord utan i praktiken
ett helt nytt &rende.

Den socidistiska ledningen i Stockholm sjosétter med sitt agerande en helt ny
princip for hur drenden bor hanteras i kommunstyrelsen. Arenden behover inte langre
skickas ut i forvag. Vi vet inte hur de réd-grona ledaméternai kommunstyrelsen ser pa
sig géava, men folkpartiets ledaméter anser sig inte vara rostboskap som kan
behandlas hur som helst.



ARENDET
Bakgrund

Bostadssituationen i Stockholm riskerar att aterspegla sig i ett minskat intresse
for etablering och attraktionskraft som ort for hogre studier. Inte minst
universitets- och hogskolestuderande tenderar i allt storre utstréckning att vélja
andra studieorter med en béttre bostadsmarknad. For Stockholm som
tillvaxtort & detta negativt och kan skapa negativa aterverkningar aven pa
langtersikiLinen har ett ansvar for att oka utbudet av studentbostéder. Genom
markreservationer  till  bygg- och fastighetsbolag som producerar
studentbostader ger kommunen forutséttningar for att forbéttra situationen.

Nu pagaende och planerade projekt racker dock inte. Fler insatser kravs.
Inom stadens bostadsbolag pagar ett intensivt arbete med att finna nya projekt
for fler bostéder. Detta géller samtliga bolag. Dérutover arbetar framst AB
Svenska Bostéder med att finna nya projekt for att uppfora studentbostéder —
ett uppdrag som fastd agits av kommunfullmaktige.

Omrédet kring skatteskrapan, det s.k. Asdtorget, har 1ange varit féremal for
en omdaning. Som ett led i denna omdaning och mot bakgrund av
bostadssituationen for studenter har det diskuterats om att préva majligheten
att inrymma studentbostéder pa del av fastigheten Gamen 8 pa Sodermalm
(" skatteskrapan™). Fastigheten, som &gs av Vasakronan Lagerbolag 15 AB,
stér infor en omfattande renovering och kommer i huvudsak att vara evakuerad
i borjan av 2004. Bolaget har tidigare planerat rusta och bygga om fastigheten
for kontors- och hotellandamdl.

Affarsuppgorelsen i sammanfattning

Staden har tréffat en uppgorelse med Vasakronan AB om en "bytesafféar” i
vilken staden avyttrar del av fastigheten Beridarebanan 10 (forsta hoghuset)
samt férvarvar bolaget Vasakronan, Lagerbolag 15, vilket &ger del av
fastigheten Gamen 8 (skatteskrapan).

Bakgrunden & de stora behov som féreligger vad géller nya bostéder.
Genom forvarv av " skatteskrapan” kan byggnaden konverteras fran kontor till
bostadsiandamal varvid 520 nya lagenheter kan fardigstallas. Dartill finns
mojligheter att genom nyproduktion uppfora ytterligare ca 150 lagenheter, pa
ett markomrade som delvis ingdr i forvarvet. Om- och nybyggnaderna kan
dessutom medfora att ytterligare ca 240 bostader nyproduceras pa tomter i
omedelbar narhet till ”skatteskrapan®. | omrédet kan totalt ca 900 nya



bar nérhet till ” skatteskrapan”. | omradet kan totalt ca 900 nya tillkomma. Det
innebar ocksa att hela omrédet runt Asitorget fér ett kraftigt kvalitetslyft.

Bytesafféren innebar konkret att Svenska Bostader forvarvar bolaget som
ager "skatteskrapan’, for att dérefter genomfdra en renovering och
konvertering till studentbostdder. Staden sdljer, genom gatu- och
fastighetsndmnden, del av fastigheten Beridarebanan 10, vilken inrymmer
"forsta hdghuset” beldgen nérmast Hotorget.

De ekonomiska konsekvenserna beddms utfalla enligt féljande:

Det forsta steget i Stadens bytesaffar bestdr i att gatu- och
fastighetsnamnden sdljer kv. Beridarebanan till Vasakronan fér 650 mnkr.
Denna affar ger sammantaget en for staden positiv resultateffekt med i
storleksordningen 26 mnkr.

Det andra steget i affaren bestar i att Svenska Bostader forvarvar ett bolag
innehdllande kv. Gamen fran Vasakronan for 566 mnkr. For att fordela
finansieringsansvaret  tillskjuter moderbolaget aktiekapital genom en
nyemission om 566 mnkr i Svenska Bostéder, vilket initiat bidrar till att
findwérefastbghéreat.byggs om bidrar Svenska Bostader, Familjebostéder och
Stockholmshem med lika delar; drygt 133 mnkr vardera, for att finansiera
ombyggnationen. De temporéra resultatméssiga underskott som blir féljden av
nedskrivningar técks harigenom, vilket innebér att projektet far en begrénsad
langsiktig resultateffekt for Svenska Bostader.

Genomforandet av nyemissionen paverkar inte moderbol agets egna kapital .
Nyemissionen medfor emellertid att det skapas en mgjlighet till 6kad utdelning
fran Svenska Bostader, vilken om den utnyttjas kompenserar moderbolaget
fullt ut for den nuvarande avkastningen pa likvida medel motsvarande 566
mnkr. Magjligheten finns dven att via utdelning erhdlla en nagot béttre
avkastning én i dagsl&get.

Initialt har forutsatts att Familjebostéader och Stockholmshem bidrar till att
finansiera utdel ningen fran Svenska Bostader till moderbolaget. Detta kommer
att paverka bolagens samlade resultat med knappt 20 mnkr om utdelningen
skall motsvara nuvarande avkastning (drygt 19 mnkr) och med drygt 31 mnkr
om maximalt tilldten utdelning tas ut. Harutover uppstar ocksa en negativ
resultatmassig ranteeffekt av att det fria egna kapitalet minskar, vilken uppgar
till totalt ca 12 mnkr.

Ur &garperspektivet ger dock afférerna ett for staden samlat positivt
resultatutfall. Hos gatu- och fastighetsndmnden uppstdr en positiv
resultateffekt med ca 26 mnkr och hos kommunstyrelsen okar intékterna av
utdelning fran koncernen med maximalt 12 mnkr. Mot detta skall stéllas de
teoretiskt minskade koncernbidragsmdjligheter som blir féljden av att
bostadsbolagen gemensamt skall finansiera den utdelning som mojliggors



gemensamt skal finansiera den utdelning som majliggérs genom
nyemissionen i Svenska Bostader, motsvarande ranta pa det minskade fria
egna kapitalet, och Svenska Bostaders finansieringskostnader. Tillsammans
summerar dessa poster med negativ resultatpaverkan i bolagssfaren till 46
mnkr, vilket efter skatteeffekt ger en minskad koncernbidragsméjlighet om ca
33 mnkr. Saledes uppgar den samlade positiva resultateffekten for staden till i
storleksordningen 5 mnkr.

Det samlade egna kapitalet i bostadsbolagen uppgar i dagslaget till ca
11 862 mnkr och kommer efter forvarv och ombyggnation av kv. Gamen att
uppga till ca 11 548 mnkr. Forandringen som beloppsmassigt uppgdr till 314
mnkr motsvarar en minskning med 2,7 %.

Arendets beredning

Staden har tréffat en uppgorelse med Vasakronan AB om en "bytesafféar” i
vilken staden avyttrar del av fastigheten Beridarebanan 10 (foérsta hoghuset)
samt forvarvar bolaget Vasakronan, Lagerbolag 15 AB, som &ger dd av
fastigheten Gamen 8 (skatteskrapan).

Gatu- och fastighetsndmnden har den 11 november 2003 beslutat att
godkanna del av avyttring av Beridarebanan 10. Affaren forutsdtter att staden
forvarvar bolaget Vasakronan, Lagerbolag 15. Arendet har beretts inom
stadsl edningskontoret. Samrad har skett med juridiska avdelningen.

Stadsledningskontor ets tjansteutl atande daterat den 18 november 2003 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Bostadssituationen i Stockholm riskerar att terspegla sig i ett minskat intresse for
etablering och attraktionskraft som ort for hogre studier. Inte minst universitets- och
hogskolestuderande tenderar i allt stérre utstréckning att vélja andra studieorter med en
béttre bostadsmarknad. For Stockholm som tillvéxtort & detta negativt och kan skapa
negativa aterverkningar dven palangre sikt.

Kommunen har ett ansvar for att Oka utbudet av studentbostader. Genom
markreservationer till bygg- och fastighetsbolag som producerar studentbostéder ger
kommunen forutsdttningar for att forbéttra situati onen.

Nu pégaende och planerade projekt récker dock inte. Fler insatser kravs. Inom
stadens bostadsbolag pagér ett intensivt arbete med att finna nya projekt for fler
bostéder. Detta géller samtliga bolag. Dérutbver arbetar framst AB Svenska Bostéader
med att finna nya projekt for att uppféra studentbostéder — ett uppdrag som fastslagits



att finna nya projekt for att uppfora studentbostéder — ett uppdrag som fastdagits av
kommunfullmaktige.

Omrédet kring skatteskrapan, det s k Asdtorget, har lange varit forema for en
omdaning. Som ett led i denna omdaning och mot bakgrund av bostadssituationen for
studenter har det diskuterats om att préva méjligheten att inrymma studentbostader pa
del av fastigheten Gamen 8 pa Sodermalm (” skatteskrapan”). Fastigheten, som &gs av
Vasakronan Lagerhus 15 AB, st&r infor en omfattande renovering och kommer i
huvudsak att vara evakuerad i borjan av 2004. Bolaget har tidigare planerat rusta och
bygga om fastigheten for kontors- och hotellandamal.

Arendet

Foretrédare for staden och Vasakronan har enats om att ompréva planerna fér
fastighetens anvandning. Bakgrunden & dels stadens stora intresse av att forsoka
skapa fler bostader, inte minst studentbostéder. Det finns emellertid &en andra skél
som motiverar en omprévning av gallande planer.

En hotelletablering kan forvisso tillféra en for omradet valbehovlig facilitet. Under
de senaste &ren har staden emellertid erhdlit en betydande nyetablering av hotell, dven
pa Sodermalm. Det gor att efterfrégan pa nya hotellrum inte & lika stark som tidigare,
och att staden har en rimlig forsorjning av hotellkapacitet.

Vad géller kontorsmarknaden foreligger for narvarande inte heller nagon dkande
efterfrdgan. Efter ndgra ars tillkomst av ny kontorskapacitet tillsammans med
rationaliseringar inom flera branscher foreligger en situation med god tillgang pa
kontor i hela staden.

Platsen runt Asttorget & i behov av upprustning. Omrédet utgor idag mer eller
mindre en barridr som delar centrala Sédermalm. En ombyggnad som medfér 6kad
tillganglighet gor att hela centrala Sodermalm binds samman och att omrédet far en
kraftig kvalitetshtjning.

En samlad beddmning har gjorts som innebér att omradet vinner p en omprévning
av de tidigare planerna for ” skatteskrapan” och omkringliggande omrade. Istéllet for
upprustning av kontorsdelen mm féresl&s en bytesaffar enligt féljande:

1. Vasakronan Holding AB sdljer det bolag som &ger aktuell del av fastigheten
Gamen 8, Vasakronan, Lagerbolag 15 AB, till ett av staden helagt bolag.
K opeskillingen uppgar till 566 mnkr. Fastigheten skall darefter av bolaget, efter
detaljplaneéndring, byggas om och inrymmai huvudsak studentbostéder.

2. Staden sdljer del av fastigheten Beridarebanan 10 (forsta hoghuset) till
Vasakronan for en kopeskilling om 650 mnkr.

Bytesaffaren innebdr att ”skatteskrapan” kan omdanas till ett bostadshus for
studenter. Den befintliga byggnaden som utgdr ” skatteskrapan” kan inrymma ca 520
studentbostader. | tillkommande mark mm kan ytterligare ca 150 studentbostader
uppforas.

| de forsag som tidigare studerats finns ytterligare markomréden, som ¢ beror
stadens afféar med Vasakronan, i vilka bl.a. en bostadsdel om ca 120 lgenheter, en



utbkad byggrétt for Asdgymnasiet samt ett nytt gangstrék mellan Gotgatan och
Tjurbergsgatan ingér. Dartill finns ytterligare en markbit pa vilken det sannolikt kan
uppforas ca 120 bostader. Dessa markomréden dgsi huvudsak av staden och genererar
intakter vid eventuell exploatering. Sammantaget kan omrédet tillforas ca 900 nya
lagenheter, vilket kan genomféras med fleraolika aktorer.

Bytesaffaren innebér aven att staden sdljer "forsta hdghuset” dvs. det enda av de
fem hdghusen som &gs av staden. Huset &r beldget nédrmast Hotorget.

Gatu- och fastighetsnamndens menar i sitt beslut att det ar viktigt att astadkomma
en hdllbar socioekonomisk struktur i det férandringsarbete som nu sker i omrédet
kring Skatteskrapan. | detta menar némnden &ven att fordelning av 1&genheter behdver
belysas vytterligare och att dutlig utformning skall besktas utifrdn dessa
utgangspunkter. Namnden betonar ocksd vikten av 6verkomliga hyror samt
mojligheten att erhdllainvesteringsbidrag frén L&nsstyre sen.

Fastigheter
Beridarebanan 10 (forsta hghuset)

Fastigheten, med adress Sveavégen 17, Oxtorgsgatan 2 samt Sergelgatan 20-22, bestér
av en hoghusdel (forsta hoghuset) och en Iaghusdel (Filmstadshuset). Affaren avser
endast htghusdelen, vilken inrymmer ca 14 200 m2 kontor och butiker. Narmast under
gatuplanet finns merparten av den varuforsdrjningsanléaggning som  betjanar
Hotorgscity (Hotorgsfaret). Under detta finns ett kommersiellt garage i tva plan (del av
Hotorgsgaraget). Garagets areal inom Beridarebanan 10 & ca 12 000 m2. Fastighetens
tomtareal & 6 200 m2. Fastighetens totala taxeringsvérde & ca 591 mnkr. Det
bokforda vérdet & 735 mnkr. Den del som & aktuell for avyttring har ett samlat
bokfort varde om ca 420 mnkr.

Bebyggelsen pa fastigheten uppfordes &ren 1955-60 av Stockholms stad, som &gt
och forvaltat fastigheten sedan dess. Hoghusdelen genomgick en stdrre ombyggnad
&ren 1993-95. Hotorgsfaret har rustats upp under 1998. De fem hdghusen utgér som
grupp betraktat ett riksintresse for kulturminnesvarden.

Varuforsorjningen till ca 15 fastigheter i Hotorgscity med omnejd sker via
Hotorgsfaret. En garageanl&ggning i tva plan (Hotorgsgaraget) stracker sig under flera
av fastigheterna i Hétorgscity. Anlaggningen rymmer ca 670 platser. Avtalen beddms
vara otidsenliga och bor skrivas om i samband med avyttring.

Fastigheten Beridarebanan 10 utgtr idag en egen enhet vad géller teknisk
forsorjning, dvs anlaggningar for e, ventilation, fjarrvarme, vatten, fjarrkyla, styr- och
reglering mm. | samband med en avstyckning av hdghusdelen maste klarlaggas hur
den tekniska forsorjningen for sdval hoghus- som I&ghusdel skall klaras. Principen &r
att varje fastighet sa langt majligt skall ha egna system.



Gamen 8 (Skatteskrapan)

Fastigheten, med adress Gotgatan 72- 76, bestér av en hoghusdel och en laghusdel,
samt en kontorsdel. Affaren avser hoghusdelen och laghusdelen, vilka bestér av
sammanlagt 37 000 kvm bruksarea. Till fastigheten hor ett garage med ca 120 platser.
Den del som &r aktuell for avyttring har ett samlat bokfort vérde om ca 325 mnkr.

Bebyggelsen pa fastigheten uppfordes i slutet p& 1950-talet, och den priméara
anvandningen har varit kontor. De delar som & aktuella for Gverforing till staden
tomstalls under 2004. Utredningar har visat att delar av byggnaden &r i stort behov av
upprustning oavsett anvandning.

Stadsbyggnadskontoret har tidigare arbetat med ett planforslag for skola, hotell och
bostéder inom kvarteret Gamen i stadsdelen Sodermalm. Planforslaget innebér att
kvarteret kompletteras med en tillbyggnad av skolan, ett bostadshus langs
Véstg6tagatan, samt ett hotell. Planfordaget har nu omarbetats och den del som bestar
av bostéder har lyfts ut for att utgéra en separat detaljplan

A& P arkitekter har fétt i uppdrag att dversiktligt studera hur Skatteskrapan skulle
kunna byggas om for studentbostiader. De lsgenheter som A&P foreddr &r i
storleksordningen 20 till 35 kvm. Alla har eget bad och pentry vilket & en normal
standard i studentbostader numera.

Om byggnaden ska utnyttjas for studentboende faller projektet med hotell. Marken
som var avsatt for hotell & till ca hélften stadens. Den del som ligger pa Gamen 8 kan
nyttjas for ytterligare bostéder.

Totalt kan befintlig byggnad efter ombyggnation innehélla 520 |4genheter med ett
eventuellt bortfall om ca 50 l&genheter p.g.a. buller. Den totala uthyrbara bostadsytan
uppgar till 17 880 kvm. Enligt ett forslag gér det att bygga 303 smé ettor och 218
storre ettor/tvéor. Lokalytan omfattar 2 170 kvm.

Ovriga byggréatter mm

| omrédet finns férutom ”skatteskrapan” aven mdjlighet att uppfora ytterligare
bostadsbebyggelse. | andlutning till ”skatteskrapan” finns mark som gér att bebygga
for ytterligare 150 studentbostader. Dértill finns tva tomter som kan bebyggas med
reguljéra bostadsfastigheter eller fler studentlégenheter. En av dessa tomter utgdr en
markreservation for 120 reguljéra bosté&der. Omedelbart intill denna finns ytterligare
en tomt av liknande storlek och karaktér. Vid uppférande av reguljdra bostader
beddms dessa ge eft tillskott om 240 bostdder. En samlad ombyggnad av
" skatteskrapan” och exploatering av obebyggd mark kan sdledes ge omrédet ett
tillskott om ca 900 nya bostader.



Genomfoérande och ekonomi
Genomférande

Genomforandet av stadens bytesaffér med Vasakronan avseende kv. Beridarebanan
respektive kv. Gamen sker i tvA steg. | det forsta steget sdjer gatu- och
fastighetsndmnden kv. Beridarebanan till Vasakronan AB for en totalt kdpeshilling om
650 mnkr och i det andra steget forvarvar AB Svenska Bostéder kv. Gamen fran
Vasakronan Holding AB for en total kopeskilling om 566 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for gatu- och fastighetsnamnden

Vid forsaljningen av kv. Beridarebanan uppstér en redisationsvinst om ca 230 mnkr.
Om medlen placeras uppstér en positiv resultateffekt harav om ca 10 mnkr per &r.
Forsdljningen innebédr aven att staden avlastas kommande utgifter for erforderlig
ombyggnation av fastigheten om i storleksordningen 100-150 mnkr, vilket innebédr en
[6pande positiv resultateffekt om ca 8-12 mnkr. Till dessa for staden positiva
resultateffekter kommer vérdet av de ca 240 byggrétter i direkt anslutning till
Skatteskrapan och som kan komma till utférande i samband med planl&ggning och
ombyggnation av kv. Gamen. Vardet av dessa har beréknats uppga till ca 150 mnkr
och innebér om medien placeras en positiv resultateffekt om ca 6 mnkr.

Gatu- och fastighetsnamndens nuvarande driftnetto fran Beridarebanan uppgar till
ca 30 mnkr och de finansiella kostnaderna uppgdr till ca 30 mnkr, vilket innebéar att
fastigheten i dagslaget genererar ett nollresultat. Sammanfattningsvis innebér detta att
affé&ren mellan gatu- och fastighetsndmnden och Vasakronan ger positiva
resultateffekter om i storleksordningen 26 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for Svenska Bostader

Svenska Bostéder forvérvar bolaget Vasakronan Lagerhus 15 AB, vilket inkluderar del
av kv. Gamen, for totalt 566 mnkr. Fastigheten skall darefter byggas om for i forsta
hand studentbostadsiandamd samt vissa kommersiella ytor. Kostnaden for
ombyggnationen beraknas uppga till ca 800 mnkr. Nagon latent skatteskuld kommer i
bolaget Vasakronan Lagerhus 15 AB torde ¢ foreligga med hénvisning till den
forandrade anvandningen av " skatteskrapan”.

For att klarlagga kostnaderna for ombyggnationen har det uppréttats tva av
varandra oberoende kostnadskalkyler. Dessa indikerar ett kostnadsintervall mellan
650-1 000 mnkr. Den stora skillnaden mellan de indikerade kostnadsnivaerna beror bl
a pa att den senare kalkylen forutsitter utbyte av samtliga fasadelement. Kalkylerna
grundas pa kostnaddlaget i faktiskt genomforda likartade projekt under senare &r.
Byggkostnadsutvecklingen har emellertid haft en gynnsam utveckling under de senaste
tva till tre kvartalen och det foreligger en konstaterad prisnedgang om ca 10-15 %.
Med beaktande av detta skulle ett kostnadsintervall utifran uppréttade kalkyler hamna
mellan 700-900 mnkr och den samlade bedémningen &r att utfallet skall hamna pa



lan 700-900 mnkr och den samlade bedomningen & att utfallet skall hamna pa nivan
800 mnkr. Det pégér for narvarande ett kalkylarbete for att ytterligare sikerstélla
sékerstdlla ombyggnadskostnaden.

Fastighetens varde ombyggd for studentbostadsindamal berdknas uppga till 400
mnkr. Detta betyder att det kommer att uppsta ett sammantaget nedskrivningsbehov
om ca 966 mnkr. Sannolikt uppstar den del av denna nedskrivning som motsvarar
skillnaden mellan kopeskillingen och det bokforda fastighetsvérdet redan vid
forvarvstidpunkten, medan resterande del uppstar i projektets slutfas.

Sammantaget betyder detta att projektet kommer att medféra ett totalt
finansi eringsbehov om ca 1 366 mnkr.

For att 16sa finansieringen pa tillfredstéllande sétt foreslds att Svenska Bostader
initialt erhdller ett kapitaltillskott genom en riktad nyemission om 566 mnkr i vilken
moderbolaget; Stockholms Stadshus AB, forvéarvar samtliga aktier. Det resterande
finansieringsbehov, som d& maximalt kan uppga till 800 mnkr, och uppstér under
2005/2006 nar projektet & i sin slutfas, foresas finansieras del's genom koncernbidrag
med vardera 133 mnkr frdn Familjebostader och Stockholmshem, dels i Svenska
Bostader med 534 mnkr.

Svenska Bostader kommer vid de tillfallen da nedskrivningsbehoven uppstar att
uppvisa stora resultatmassiga underskott. Som framgétt av redovisningen i det
foregéende kommer dessa maximalt att uppga till totalt 966 mnkr. N&r dessa uppstér
fér Svenska Bostéder tacka dessa underskott genom ianspréktagande av koncernbidrag
och fritt eget kapital. Bolaget har fore forvarvet och den péféljande ombyggnationen
ett totalt bundet eget kapital om ca 2 000 mnkr och ett fritt eget kapital om ca 2 400
mnkr. Efter att projektet genomforts fullt ut kommer bolagets bundna egna kapital att
ha okat till ca 2566 mnkr till foljd av nyemissionen och det fria egna kapitalet
kommet att ha minskat till 1 700 mnkr till foljd av nedskrivningar. Totalt kommer det
egna kapitalet uppgartill 4 266 mnkr efter genomforandet, vilket innebér en minskning
med ca 3 %.

Projektet bersknas generera hyresintakter med 30 mnkr per &r och driftkostnaderna
har bergknats till 12 mnkr per &. De finansiella kostnaderna utgors av rénta med 18
mnkr och avskrivning med 8 mnkr. Sammantaget innebér detta att genomférandet av
projektet far en begransad 1angsiktig resultateffekt for Svenska Bostéder.

Vad géler kalkylen & den baserad pa utférande med 520 studentbostader samt ca
2 000 kvm kommersiella ytor. Det skall betonas att driftresultatet for Svenska
Bostdder sannolikt kan forbéttras ifall ombyggnationen genererar &ven andra
boendeformer eller ytterligare kommersiella eller andra ytor.

Kalkylen beaktar ett mgjligt investeringsbidrag for nya studentbostader. Stodet, s&
kallad investeringsstimulans, kan ges till fastighetsdgare for att bygga mindre
hyresbostéder och studentbostéder. Det delas ut om fastighetségaren vill bygga nya
bostader eller bygga om lokalfastigheter. Stod ges till hyresbostader i tillvaxtomraden
med bostadsbrist eler till nya studentbostéder vid orter dér det finns universitet eller
hogskola. Darutover finns en rad olika kriterier.



Stodet kan uppgd till maximalt 2500 kr/kvm. Kalkylens utgéngspunkt & att
ombyggnaden skapar 520 ldgenheter om sammanlagt 17 880 kvm. Det innebér att
Svenska Bostader kan erhdllamaximalt 44,7 mnkr i statligt investeringsstod.

Ekonomiska konsekvenser for Slockholms Sadshus AB

Genomférandet av nyemissionen medfér att moderbolagets likvida medel minskar
med motsvarande 566 mnkr samtidigt som innehavet av aktier i dotterbolag dkar med
motsvarande bel opp. Séledes paverkas inte moderbol agets egna kapital .

Vidare innebdr nyemissionen att det skapas en mojlighet till utdelning fran
bostadsbolagssfaren, vilken storleksméssigt med nuvarande regelverk (statsléneréantan
plus en procent) skulle uppga till ca 31 mnkr. Detta skall jamforas med nuvarande
placeringsalternativ som ger knappt 20 mnkr. Det skapas sdledes mojlighet till en
avkastning pa kapitalet som dverstiger dagens avkastning med 11-12 mnkr.

Ur &garperspektivet finns samtidigt mojligheten att avstd utdelning eller att
bestdmma att utdelningen skall vara légre én den lagstadgat maximala.

Ekonomiska konsekvenser for Familjebostader och Sockholmshem

Familjebostader och Stockholmshem l&mnar koncernbidrag av skattade medel om 133
mnkr vardera till Svenska Bostader. Denna transaktion péverkar enbart det fria egna
kapitalet. For Familjebostéder innebér detta att det bundna egna kapitalet kommer att
vara of6randrat 1686 Mkr och det fria egna kapitalet kommer att minska fran 2 817
mnkr till 2 684 mnkr efter transaktionen. Familjebostéders egna kapital kommer
darmed att uppga till 4 370 Mkr, vilket innebar en minskning med ca 3 %. For
Stockholmshem innebér transaktionen likaledes att det bundna egna kapitalet
ofrandrat uppgar till 1 545 mnkr, medan det fria egna kapitalet minskar frén 1 500
mnkr till 1 367 mnkr. Bolagets egna kapital uppgar darmed till 2 912 mnkr, vilket
inneb@ en minskning med 5 %. Den beloppsméassiga minskningen av det egna
kapitalet bor dock kalkylmassigt belastas med en rénta, vilket medfor en
resultatpdverkan om i storleksordningen 4 mnkr per & i varje bolag.

Nyemissionen i Svenska Bostader skapar som framgétt ovan en méjlighet till
utdelning frén bolaget. Finansieringen av denna utdelning kan ske antingen genom
Svenska Bostéder eller genom att Familjebostéder och Stockholmshem i stérre eller
mindre omfattning bidrar. Exakt hur denna fordelning dver tiden bor se ut maste
avgoras utifran bolagens ekonomiska stéllning, liksom skattemassiga och andra
Overvégande. Om den ekonomiska belastningen av utdelningen fordelas lika mellan
bolagen skulle detta innebéra att vardera bolaget i det fall utdelningen skall vara den
maximala arligen f& finansiera ca 10 mnkr. | det fall utdelningen skall motsvara
dagens avkastningsniva kommer istédllet vardera bolaget att belastas med ca 6-7 mnkr.
Finansieringen av utdelningen far en resultateffekt i bolagen, som emellertid far anses
relativt ringa med hansyn till bolagens resultatnivaer.



Ekonomiska konsekvenser for staden/agaren

Den samlade bytesaffaren fér betraktas och beddmas utifrén konsekvenserna for
staden/agaren. Affarerna medfér som framgétt i det foregdende en lang rad
transaktioner och konsekvenser inom saval kommunsfaren som bolagssfaren. Ur
agarperspektivet ger afférerna ett for staden samlat positivt resultatutfall. Hos gatu-
och fastighetsndmnden uppstér en positiv resultateffekt med ca 26 mnkr och hos
kommunstyrelsen 6kar intékterna av utdelning fran koncernen med 12 mnkr. Mot detta
skall stéllas de teoretiskt minskade koncernbidragsmdjligheter som blir foljden av att
bostadsbolagen gemensamt skall finansiera den utdelning som mdjliggérs genom
nyemissionen i Svenska Bostader och motsvarande réanta pa det minskade fria egna
kapitalet samt Svenska Bostaders finansieringskostnader. Tillsammans summerar
dessa poster med negativ resultatpéverkan i bolagssfaren till 46 mnkr, vilket efter
skatteeffekt ger en minskad koncernbidragsméjlighet om ca 33 mnkr. S&ledes uppgar
den samlade positiva resultateffekten for staden till i storleksordningen 5 mnkr.

Avtal
Kopeavtal for del av Beridarebanan 10 (Forsta Hotorgshuset)

?  Staden forséljer ca 3 280 m2 av Beridarebanan 10 till Bolaget for en kdpeskilling
om 650 mnkr.

? Bolaget skall ansbka om och bekosta erforderlig fastighetsbildning

?  Tilltradesdag skall vara 2003-12-29. Kopeskillingen erlaggs pa tilltradesdagen
varvid kdpebrev uppréttas.

? Parterna skall verka for att en gemensamhetsanléggning fér Hoétorgsfaret och
Hotorgsgaraget inréttas. | avvaktan pa att gemensamhetsanl dggningen bildas skall
bolagets rétt att nyttja faret samt n& garageplanen sikras med servitut.

? Parterna forbinder sig att medverka till att vissa tekniska anl&ggningar och
utrymmen inréttas som gemensamhetsanl&ggningar, sékras med servitut eller med
annan avtal srétt.

?  Staden utfardar vissa garantier betraffande fastigheten, bl a att denna &r fri fran
penninginteckningar och att anvéndningen Overensstdmmer med gélande
detaljplan.

?  Kommunfullmaktiges godkdnnande senast 2003-12-29 genom beslut som senare
vinner lagakraft.

?  Kommunfullmaktige senast 2003-12-29 godkanner aktiedverlatelseavtal mellan
Vasakronan Holding AB bolaget och ett av staden heldgt bolag betréffande
aktiernai Vasakronan Lagerbolag 15.

?  Samtligavillkor i ovannamnda aktieverlételseavtal blir uppfyllda

?  Erforderlig fastighetshildning avseende Beridarebanan 10 genomfors.



Aktietver| &telseavtal for Gamen 8 (Skatteskr apan)

?  Staden forvarvar genom ett helégt bolag samtliga aktier i Vasakronan Lagerbolag
15 (Som &ger del av fastigheten Gamen 8- skatteskrapan”) for 566 mnkr.

?  Sdjaren utfardar vissa garantier betréffande fastigheten, bl a att denna &r fri frén
penninginteckningar och att anvéndningen Overensstdmmer med gélande
detaljplan.

?  Stockholms kommunfullméktige senast 2003-12-19 godkanner

aktiedverl dtelseavtal genom beslut som senare vinner laga kraft.

parternas styrelser senast 2003-12-29 godkanner aktietverl atelseavtal.

Bolaget skall anstka om och bekosta erforderlig fastighetshildning.

erforderlig fastighetsbildning avseende Fastigheten vinner laga kraft.

at Stockholms kommunfullméktige senast 2003-12-29 godkanner kdpeavtal

mellan Stockholms kommun och Siljaren om overlételse av del av Stockholm

Beridarebanan 10 genom beslut som senare vinner laga kraft samt att samtliga

villkor i évrigt i kdpeavtalet blir uppfyllda;

NN N N

Stadsledningskontor ets synpunkter

Stadsledningskontoret tillstyrker bytesafféaren med AB Vasakronan.

Staden har under en tid fort samtal med Vasakronan om méjligheten att bygga om
Skatteskrapan till studentbostéder. Vasakronan & emellertid intresserade av att avyttra
fastigheten till staden, for genomférande av konvertering till studentbostéder.
Vasakronan har rest motkrav i form av rétt att forvarva forsta hoghuset, vilken ar
bel&gen ndrmast Hotorget.

Projektet kommer att tillféra Stockholms bostadsmarknad inemot 670 nya
studentl&genheter och sannolikt &en 240 nya reguljéra bostéder — samtliga beldgna
runt Asitorget. Dérigenom kan ocksé en upprustning ske av hela omrédet som annars
knappast hade kunnat kommattill stand. Det & inte minst viktigt eftersom omradet av
manga uppfattas som ett av Soders mest otrivsamma och ogéstvanliga platser.

Genom att utnyttja delar av de beskattade reserverna i Stockholms Stadshus AB
och bostadsbolagen for bostadsandamd finns det ekonomiska forutséttningar att
genomfora affdren utan att det paverkar stadens mojligheter till avkastning av kapitalet
i bolagen eller paverkar hyrorna i bolagen. Det & ocksa helt rimligt att staden som
dgare av bolagen disponerar det egna kapitalet i bolagen for att tillskapa nya bostéder
och forbéttra boendemiljoer mm.

Bifogat underlag visar att samtliga inblandade parter inom staden klarar av att
fullgora sina &aganden utan att verksamheter, 6vrig nyproduktion eller befintliga
hyresgaster i stadens bostadsbolag belastas. Det réder inget tvivel om att forvarvet fran
ett samhéllsperspektiv. medfér betydande vérden som inte annars hade kunnat
realiseras. Stockholms stad har vid manga tillfdlen gjort liknande affarer dar en
samlad beddmning av alla ingdende omstandigheter utan vidare har gett vid handen,
att en strikt foretagsekonomisk kalkyl &r alldeles for begrdnsande for att ligga till



foretagsekonomisk kalkyl &r alldeles for begrénsande fér att ligga till grund for ett vél
avvégt politiskt stallningstagande.

Overenskommelsen om forsdjningen av "forsta hoghuset” (del av fastigheten
Beridarebanan 10) har tréffats efter sedvanlig vérdering och tillstyrks. Genom
fastighetsbildning kommer den del som utgdrs av forsta hdghuset att avskiljas till en
ny fastighet och den kvarvarande delen behdlls av staden.

Stadens forvérv av skatteskrapan, dvs del av fastigheten Gamen 8, sker genom att
Svenska Bostader forvarvar ett bolag (Vasakronan 15 AB), vars enda tiligang & denna
fastighet. Genom fastighetshildning kommer den befintliga fastigheten Gamen 8 att
delas i tva delar, den som staden skall forvarva och den del som Vasakronan skall
behdlla. Nar fastighetsbildningen har skett kommer den nya Gamen 8 att Gverltas till
det av Vasakronan Holding AB heldgda dotterbolaget, som sedan overlétas till
Svenska Bostéader AB for en kdpeskilling om 566 mnkr. Forvérvet sker efter sedvanlig
vérdering for fastighetens nuvarande anvéndning. Med hénsyn till reglernai 3 kap 17
§1 st 3p Kommunallagen och 8 15i Svenska Bostaders AB:s bolagsordning krévs
att kommunfullmaktige godkanner forvéarvet. Stadsledningskontoret foreslar darfor
att Kommunfullméktige dels godkanner forvarvet av Vasakronan Lagerhus 15 AB,
dels uppmanar Svenska Bostédder AB att genomfdra forvérvet till den angivna
kopeskillingen.

Finansieringen av forvarvet sker genom att Stockholms stadshus AB genom en
riktad nyemission i Svenska Bostader AB tillskjuter hela kdpeskillingen i form av nytt
aktiekapital. Kommunfullmaktige skall godkénna nyemissionen och kommunstyrelsen
skall fér egen del uppdra & ombudet vid extra bolagsstamman i Svenska Bostader AB
att rosta for en 6kning av aktiekapitalet i bolaget med 566 mnkr. Stads edningskontoret
fored&r att Kommunfullmaktige och Kommunstyrelsen fattar dessa erforderliga besut.

Finansieringen av ombygganden dér en del av Stockholmshem och Familje-
bostader respektive beskattade reserver i det fria egna kapitalet genom koncernbidrag
fors over till Svenska Bostader &r inte foremd for formellt bedut nu. Genom
Kommunfullmaktiges godkannande av affaren far dock koncernstyrelsen anses fétt
uppdraget att genomfora den redovisade dverforingen. Det & inte heller nu en fréga
om att tastallning till vilken utdelning som skall tas ut frén den tre bostadsbolagen, det
& en frédga som provas vid varje bokslutstillfalle och Stadsledningskontoret har inte
anledning att nu konstatera annat &an, att den foreslagna nyemissionen ger staden
majlighet att ta ut en hogre utdelning pa det insatta kapitalet an vad en traditionell
placering kan ge. Det & dock som anférts en fraga som skall avgérasi annat samman-
hang.

Bedlut i dvriga instanser

Gatu- och fastighetsnamnden bedutade den 11 november 2003, efter
propositioner pa framstallda yrkanden, i enlighet med det av ordféranden
Roger Mogert m fl (s) samt ledam6terna Ann-Marie Stromberg (v) och Per
Bolund (mp) gemensamt framstéllda yrkandet, att i huvudsak godkanna



(mp) gemensamt framstéllda yrkandet, att i huvudsak godk&nna kontorets
fordag samt att dérutdver anfora foljande.

Infor bedutet i kommunfullmaktige om den samlade bytesaffaren — dvs. béde
forsdljningen av del av Beridarebanan 10 (Hotorgshuset) och képet av Gamen 8
(Skatteskrapan) till ett av staden helégt bolag — skal aternativa losningar for
projektets utformning redovisas. Dérutover skall @en fordelningen av légenheter
ytterligare belysas. En forutsittning for projektet som helhet &r att det utifrén stadens
utgangspunkter & ekonomiskt forsvarbart och att kommunfullmaktige har att ta
stéllning till det samlade och fullsténdiga besl utsunderlaget.

Utifran ett stadsplaneringsperspektiv &r det vasentligt att astadkomma en hdllbar
socioekonomisk struktur i det forandringsarbete som nu sker i omradet kring
Skatteskrapan. Det fortsatta arbetet med den ekonomiska kalkylen skall utreda frégan
om hyressittningen och att studentbostaderna &sitts Gverkomliga hyror samt
mojligheten att erhdllainvesteringsbidrag frén Lansstyrelsen.

Reservation anfordes av vice ordféranden Sten Nordin (m) samt ledaméterna
Berthold Gustavsson (m), Birgitta Holm (m), UIf Frideback (fp) och Martina
Lind (fp) enligt det av vice ordféranden Sten Nordin m fl (m) samt ledamoten
UIf Fridebéack m fl (fp) gemensamt framstéllda yrkandet enligt foljande.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att avsla kontorets forsag till beslut, samt att
dérutéver anfora:

Det sitt pa vilket sociademokraterna valt att hantera fastighetsaffaren Forsta
hoghuset/Skatteskrapan & anmarkningsvart och olyckligt. Informationen har varit
knapphandig, syftet otydligt och visionen minst sagt tvetydig. Det & darfor
symptomatiskt att informationen kring affaren hela tiden varit sa otydligt och att gatu-
och fastighetsnamnden inte fér ta del av affarens helhet. Affaren & i dagsléget inte
fardig, den & inte forberedd och helhetsbesut saknas. Det saknas dérutover
bedémningar frén expertis kring vad affaren kan komma att innebéra. Att bedriva en
s&dan politik & oseriost och oarligt.

Det finns stor anledning att belysa hur varderingen gétt till infor forsaljningen av
Beridarebanan 10. Det & remarkabelt att véarderingen skett pa ett sa otydligt Sitt och
att gatu- och fastighetsnamnden inte fétt ta del av den.

Den tekniska utvérdering som Svenska Bostéder genomfért, och som nyligen blev
kand, pekar pa att hela affaren & en synnerligen ddlig for staden. Trots att affaren
kommer att kosta skattebetalarna nérmare 1,6 miljarder kronor kommer inte
Skatteskrapan att vara vard mer &n 400 miljoner kronor efter ombyggnaden.

Det finns ocksa anledning att ifrégasitta huruvida dagens konjunkturl age utgor det
basta siljlaget. Aven om det givetvis inte finns ndgot som helst egenvérde i att staden



skall &ga kontorshus bor det dnda analyseras om inte en forsijning idag ar direkt
oansvarig.

Rimligtvis bor staden silja fastigheter i ett 14ge dér det r&dande konjunkturl dget gor
att afféren blir godtagbar gentemot skattebetalarna.

Slutligen bor det ocksa ytterligare understrykas att informationen kring afféren
varit knapphandig. Det hade naturligtvis varit kladsamt om socialdemokraterna oppet
vagat redovisa affarens helhet och konsekvenser. Den utvardering som Svenska
Bostader genomfort visar namligen pa en enorm forlustaffar for staden som till
syvende og sidst kommer att drabba Stockholms skattebetalare. Aven om siffrorna
visar att férsdljningen av Hotorgshuset ger staden 650 miljoner kronor kommer
ombyggnaden av Skatteskrapan att kosta en miljard kronor. N&r det sedan ocksa
framkommer att vardet p& Skatteskrapan enbart kommer att uppgé till 400 miljoner
kronor framstér hanteringen av &rendet som &n mer oseriost och bor darfor avslés.

Reservation anférdes av ledamoten Mats Rosén (kd) enligt det av honom
framstdlldayrkandet att avsla kontorets fordag.

Sarskilt uttalande gjordes av ledamoten Mats Rosen (kd) enligt foljande.

Det & anmérkningsvért att majoriteten nu genomdriver en av stadens samsta afférer i
mannaminne. Genom sitt agerande riskerar stadens majoritet att paverka Stockholms
rating pa ett negativt sitt. Med en forsamrad rating kommer staden far en samre
kreditvérdighet vilket i sin tur leder till hdgre finansiella kostnader for Stockholm och
minskade ekonomiska resurser.

Under féregdende mandatperiod arbetade den borgerliga majoriteten hért for att
Oka stadens kreditvardighet och lyckades. | borjan av den borgerliga mandatperioden
1998-2002 var stadens nettoskulder 37 miljarder kronor. Fyra &r senare, nér den rod-
grona majoriteten tog Over, var dessa skulder 16sa och betalda. Att stadens foretrédare
Oppet erkanner att staden nu gor en ddlig affar ar inte bara ett sloseri med
stockholmarnas pengar och en brist pd affarsmassighet handlande utan &ven
synnerligen oansvarigt. | ett Iage nér ekonomin gér knackigt vore det béttre att satsa
resurserna pa utvecklande projekt for staden &n prestigefulla lyxrenoveringar av allt
for dyra studentbostéder.

Ersittaryttrande gjordes av Bjorn Nystrém (kd) med hénvisning till Mats Roséns
(kd) sirskilda uttalande.



Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande daterat den 30 oktober 2003
har i huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund

Inom Stockholms kommun réder stor brist pa studentbostader. Bristsituationen har
forvarrats pa senare & och kétiden till centralt belagna studentbostad & 18ng. Detta
medfdr att Stockholms attraktionskraft som ort for hdgre studier minskat. Universitets
och hogskolestuderande tenderar i allt storre utstréckning att vélja andra studieorter
med en béttre bostadsmarknad.

Som ett led i att skapa béttre forutséttningar for Stockholms méjligheter att
utvecklas har staden och Vasakronan AB féreslagit en bytesaffér enligt féljande.

1. Staden sdljer del av fastigheten Beridarebanan 10 (Forsta hoghuset) till
Vasakronan for en kopeskilling om 650 mnkr.

2. Vasakronan sdljer det bolag som &ger aktuell del av fastigheten Gamen 8,
Vasakronan Lagerbolag 15, till ett av staden helagt bolag. D& denna del av
bytesafféren genomférs genom forvérv av aktier, och gatu- och fastighetsnémnden
g berdrs, bereds &rendet hos kommunstyrel sen.

Beridarebanan 10

Allmant

Fastigheten, med adress Sveavégen 17, Oxtorgsgatan 2 samt Sergelgatan 20-22, bestér
av en hoghusdel (Forsta hoghuset) och en laghusdel (Filmstadshuset). Hoghusdelen
inrymmer ca 14.200 m2 kontor och butiker. Laghusdelen inrymmer ca 14.200 m2
kommersiella lokaler, bl a Hotorgshallen och Filmstaden Sergel. Narmast under
gatuplanet finns merparten av den varuforsdrjningsanléggning som  betjanar
Hotorgscity (Hotorgsfaret). Under detta finns ett kommersiellt garage i tva plan (del av
Hotorgsgaraget). Garagets areal inom Beridarebanan 10 &r ca 12.000 m2. Fastighetens
tomtareal & 6.200 m2. Fastighetens totala taxeringsvéarde & ca 591 mnkr. Det
bokférda véardet & 735 mnkr.

Bebyggelsen pa fastigheten uppfordes &ren 1955-60 av Stockholms stad, som &gt
och forvaltat fastigheten sedan dess. Hoghusdelen genomgick en stdrre ombyggnad
&ren 1993-95. Léghusdelen byggdes om- och pé& under samma &r. Hotorgsfaret har
rustats upp under 1998. Bl a kompletterades anléggningen med en ny miljdstation. De
fem hoghusen utgér som grupp betraktat ett riksintresse for kulturminnesvarden.

Fastigheten var den forsta som bebyggdes i Hotorgscity och har sedan dess haft en
nyckelfunktion i omrédet, inte minst vad géller varuférsorjning och teknik. Foreslagen
avstyckning och forsaljning innebar att en rad anlaggningar maste ses dver framst vad
géller huvudmannaskap och funktion.



Hétorgsfaret

Varuforsorjningen till ca 15 fastigheter i Hotorgscity med omnegid sker via
Hotorgsfaret. Lastfaret, som strécker sig under flera av fastigheterna i omrédet,
forvaltas av staden genom gatu- och fastighetskontoret pa egen bekostnad. Nagra
fastigheter nyttjar faret vederlagsfritt enligt géllande tomtréttsavtal, andra betalar en
arlig avgift. Kontoret anser att den nuvarande forvaltningsformen & otidsenlig.
Samtliga lastfar av denna typ som byggts i Stockholms City sedan 1970-talet och
framét har inréttats som gemensamhetsaniaggningar enligt Anlaggningslagen. Detta
betyder att de &gs och forvaltas av de bertrda fastighetségarnaltomtréttshavarna.

Hd6torgsgaraget

En garageanlaggning i tva plan (Hotorgsgaraget) stracker sig under flera av
fastigheterna i Hotorgscity. Anldggningen rymmer ca 670 platser. Enligt géllande
tomtrattsavtal  skall uthyrningen av samtliga berdrda garageutrymmen pa
tomtréttsmark administreras av staden, somi sin tur hyr ut hela garaget till en operator
(f n Nordisk Parkering AB). En fordelning av hyresintakten sker dérefter mellan
berérda tomtréttshavare och staden. Aven denna férvaltningsform, med ursprung fran
1950-talet, f&r idag betraktas som otidsenlig. | samband med avstyckningen av
Hoghusdelen bér formerna och de huvudsakliga villkoren for ett inrdttande av en
framtida gemensamhetsanlaggning for saval Hotorgsfaret som Hétorgsgaraget slés
fast.

Teknik

Fastigheten Beridarebanan 10 inrymmer ett antal tekniska anléggningar som betjanar
flera fastigheter i Hotorgscity, t ex pumpstation for tryckstegring av  vatten till
samtliga fem hoghus

Fastigheten Beridarebanan 10 utgtr idag en egen enhet vad géller teknisk
forsorjning, dvs anlaggningar for e, ventilation, fjarrvarme, vatten, fjarrkyla, styr- och
reglering mm. | samband med en avstyckning av hdghusdelen maste klarlaggas hur
den tekniska forsorjningen for sdval hoghus- som I&ghusdel skall klaras. Principen &r
att varje fastighet sa langt majligt skall ha egna system.



K dpeavtal for del av Beridarebanan 10

FORESLAGEN NY
FASTIGHETSGRANS

Hétorget

:| FASTIGHETSGRANS
BERIDAREBANAN 10

HOGHU SDELEN
(FORSTA HOGHUSET)

LAGHUSDELEN
(FILMSTADSHUSET)

Parterna har uppréttat kopeavtal med f6ljande huvudsakligainnehal (bilaga 1):

?

Staden férsdljer ca 3.280 m2 av Beridarebanan 10 (Férsta htghuset) till Bolaget
for en kdpeskilling om 650 mnkr.

Bolaget skall anstka om och bekosta erforderlig fastighetshildning vilken
bekostas av staden.

Tilltradesdag skall vara 2003-12-29. Kdpeskillingen erlaggs pa tilltradesdagen
varvid kdpebrev uppréttas.

Alla kostnader for fastigheten som belOper pa tiden fore tilltradesdagen skall
betalas av staden och for tiden dérefter av bolaget. Motsvarande skall gélla for
intakterna.

Parterna skall verka for att en gemensamhetsanldggning fér Hotorgsfaret och
Hotorgsgaraget inréttas. | avvaktan pa att gemensamhetsanl dggningen bildas skall
bolagets rétt att nyttja faret samt n& garageplanen sikras med servitut.



? Parterna forbinder sig att medverka till att vissa tekniska anl&ggningar och
utrymmen inréttas som gemensamhetsanl&ggningar, sékras med servitut eller med
annan avtal srétt.

?  Staden utfardar vissa garantier betraffande fastigheten, bl a att denna &r fri fran
penninginteckningar och att anvéndningen Overensstdmmer med gélande
detaljplan.

?  Kopeavtaet &r villkorat av foljande:

- Kommunfullmaktiges godkdnnande senast 2003-12-29 genom beslut som senare
vinner lagakraft.

- Kommunfullmaktige senast 2003-12-29 godkanner aktiedverlatelseavtal mellan
bolaget och ett av staden heldgt bolag betréffande aktierna i Vasakronan
Lagerbolag 15.

- Samtligavillkor i ovannamnda aktietverlételseavtal blir uppfyllida

- Erforderlig fastighetshildning avseende Beridarebanan 10 genomfors.

Gatu- och fastighetskontorets synpunkter
Beridarebanan 10
Hétorgsfaret och Hotorgsgaraget

Som ovan ndmnts finns ett stort behov av att modernisera &gar- och
forvaltningsformerna for Hotorgsfaret och Hétorgsgaraget. Den foreslagna langsiktiga
[Gsningen &r att faret och garaget omvandlas till en gemensamhetsanlaggning égd och
forvaltad av de parter som idag &ager Hoétorgsgaraget (staden, Vasakronan och
Ramsbury AB). Ovriga fastigheter som idag nyttjar faret tillforsakras rétt att nyttja
detta vederlagsfritt eller mot erséttning i enlighet med nu gélande avtal. En
principoverenskommelse med detta innehdll har bilagts kopeavtalet. |
principoverenskommel sen anges anldggningens omfattning och grénser samt andelstal.
Parterna forbinder sig att verka for att gemensamhetsanl&ggningen inréttas. | avvaktan
pa att denna bildas f& Vasakronan nyttja faret samt tillfart till garaget med
servitutsrétt. Resultatet av en pagdende understkning av betongkvalitén i faret och
garaget kan komma att paverka den framtida definitiva uppgorelsen mellan de
blivande deldgaren av gemensamhetsanl dggningen.

Teknik

Till avtalet finns bilagt en forteckning 6ver de anldggningar och utrymmen vars

framtida sakerstdllande parterna enats om. Bland dessa finns tre kategorier:

- Anléggningar dér annan part & berérd, t ex nétstation for Fortum, anldggning for
tryckstegring till de fem hdghusen m m.



- Tekniskainstallationer som idag forsorjer hela Beridarebanan 10 men som méste
delas p&/goras gemensamma vid avstyckningen av Forsta hdghuset.

- Utrymmen och omréden inom forsald fastighet dar staden eller allménheten skall
ha standigt tilltrade, t ex ledningstunnlar och allménna gang- och korytor.

Parterna & ense om att nyttjandet av anléggningarna/utrymmena i ovanndmnda
forteckning skall sdkerstédllas genom inrédttande av gemensamhetsanl&ggningar,
servitut eller viaavtal.

Kontorets beddmning & att utrednings- och avtalsarbetet avseende teknik och
utrymmen enligt ovan kommer att bli tidsddande och kan knappast vara klart fore den
tilltankta tilltradesdagen. Den tekniska forsorjningen vad géler hdghus- och 1&ghusdel
kommer att, under en dvergangsperiod, behdva regleras med tillfalliga leverensavtal,
avrékningar m fl metoder.

Ekonomi

Forsaljningen av Forsta hoghuset utgor siledes en del av bytesaffaren med Vasakronan
vars syfte &r att astadkomma fler studentbostader. Forsaljningen & ocksa villkorad av
att kopet avseende del av Gamen 8 genomfors. Forsdljningen av Forsta hdghuset &r —
enligt kontorets mening — som enskild affar betraktad traffad p& for staden godtagbara
villkor. Kopeskillingen skall godkannas av expertradet for fastighetsfrégor.

Forsdljningen av Forsta htghuset innebdr ett driftnettobortfall fér kontoret om ca
30 mnkr/ar. Forutom faktiska hyresintakter & marknadsmassiga hyresintakter fran
idag tomma lokaler medraknade.

Ovrigt

Bytesaffdren mellan staden och Vasakronan, som innebér att staden sdjer del av
fastigheten Beridarebanan 10 och att det sker en aktiebverldtelse som hanteras i
sérskild ordning, bor ses utifrén ett hel hetsperspektiv.

Stockholm har idag en framskjuten position i Europa inom hogre utbildning och
forskning. Det finns oroande tendenser till att denna position hotas pga av brist pa
student och forskarbostader.

Det & darfor av stor vikt for Stockholm att staden kan tillhandahdlla attraktiva
studentbostader. En satsning pa bostader visar att staden &r villig att satsa langsiktigt
for att strka Stockholms anseende som attraktiv studieort.

Affaren far betraktas i ljuset av stadens ansvar for bostadsforsorjningen och for
tillvéxten i regionen d&r en av stadens mest kénda byggnader avkontoriseras till
forman for centralt belgna studentbostéder.

Afféren ar darfor en l8ngsiktigt satsning pa att starka stadens konkurrenskraft

Parterna har uppréttat kopeavtal med foljande huvudsakligainnehdll (bilaga).



Bilaga 1

Mellan Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsndmnd, nedan kallad
Staden, och Vasakronan AB (publ), 556474-0123, nedan kallat Bolaget, har under de
forutsdttningar som angesi 8§ 13 nedan tréffats féljande

KOPEAVTAL

Bakgrund

Parterna har ingétt detta avtal som ett led i genomférandet av den bytesaffar
omfattande del av Stockholm Gamen 8 och del av Stockholm Beridarebanan 10.
Afféren innebdr dels att Bolaget genom detta kopeavtal tillférs den del av
forvaltningsfastigheten Stockholm Beridarebanan 10, som i detta avtal refereras till
som Fastigheten, se nedan § 1, dels att av Staden &gt bolag, genom férvérv av aktierna
i Vasakronan Lagerbolag 15, tillfors del av Stockholm Gamen 8 som & i behov av
betydande ombyggnad och renovering och som avses att konverteras till huvudsakli-
gen studentbostéder.

§ 1 Overlételse

Staden 6verldter harmed med &ganderétt till Bolaget det & bifogade karta, Bilaga 1,
med roda begransningdinjer markerat omréde om cirka 3 280 kvm av fastigheten
Beridarebanan 10 inom Stockholms kommun, nedan kallad Fastigheten for en
Overenskommen kdpeskilling om 650 000 000 (sexhundrafemtiomiljoner) kronor,
nedan kallat Kopeskillingen.

8§ 2 Fastighetsbildning

Det dligger Bolaget att ansdka om erforderlig fastighetsbildning s snart kan ske; dock
senast inom i lag foreskriven tid. Samtliga kostnader som & fdrenade med
forréttningen betalas av Staden ensam.

Den exakta utformningen och det exakta omfanget av Fastigheten faststélles vid
fastighetsbildningen. Parterna & Gverens om att omradet skall underga de andringar
och justeringar som betingas av fastighetshildningen. Sddana jamkningar skall €
foranleda andring av Képeskillingen.

§ 3 Tilltradesdag

Bolaget tilltrdder Fastigheten 2003-12-30 eller den tidigare dag parterna
overenskommer, nedan kallat Tilltradesdagen. Aganderétten till Fastigheten évergér
frén Staden till Bolaget pa Tilltrédesdagen sedan K 6peskillingen erlagts.

§ 4 Betalning mm

Bolaget skall betala Kopeskillingen kontant pa Tilltradesdagen till Stadens konto nr
3219 78 03 085 i Nordea mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev i tva exemplar som
undertecknas och utvéxlas mellan parterna.



Lagfart fér inte sikas pa detta kdpeavtal utan forst sedan kopebrev utfardats.

Staden skall pa Tilltradesdagen Gverlamna till Bolaget de handlingar rérande
fastigheten som &r i Stadens &go och som bor tillkomma Bolaget i egenskap av dgare
till fastigheten.

§ 5 Kostnader och intakter
Alla skatter, rantor och andra kostnader for fastigheten som beléper pa tiden fére
Tilltrédesdagen skall betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget. Motsvarande
skall gdlafor intdkterna av Fastigheten.

Parterna skall pa Tilltradesdagen upprédtta och underteckna sedvanlig
likvidavrakning. Slutlig driftsavrékning bor ske senast 60 dagar efter Tilltrédesdagen.

8§ 6 Hyresavtal och andra réttigheter

Bolaget & medvetet om att byggnaden pa Fastigheten &r uthyrd till hyresgaster och
besvaras i évrigt av de nyttjanderétter som framgér av Bilaga 2. Bolaget dvertar per
Tilltrédesdagen samtliga Stadens réttigheter och foérpliktelser enligt gélande
hyresavtal.

Staden har tecknat féljande leverans-, drifts- och serviceavtal, varigenom tjanster
tillhandahalls av tredje man avseende Fastigheten, Bilaga 3.

Réttigheter och skyldigheter enligt ovanstéende i denna paragraf angivna avtal som
hanfor sig till tiden fore Tilltradesdagen samt eventuella krav med anledning av dessa,
tillkommer respektive dvilar Staden.

Bolaget Gvertar frén och med Tilltradesdagen samtliga réttigheter och skyldigheter
som intill dess tillkommit respektive avilat Staden till foljd av ovanstdende i denna
paragraf angivna avtal.

Staden har i Bilaga 2 upplyst om vilka hyresgaster i Fastigheten som har hyresavtal
for vilka sikerheter for avtalens fullgérande har 1amnats genom bankgaranti €ller pa
annat Ssatt.

Staden forbinder sig att verka for att géllande sikerheter for i Fastigheten upplétna
hyresavtal frén och med Tilltradesdagen géler till forman for Bolaget. Staden
forbinder sig att fore Tilltrédesdagen icke tréffa avtal med hyresgéster eller annan part
géllande Fastigheten utan godkannande frén Bolagets sida. Detta galler sdva nya
uppl&telser som andring i befintliga avtal.

8§ 7 Fastighetens skick

Bolaget, som har besiktigat fastigheten, férklarar sig hdrmed godta fastighetens skick
och avstér — med undantag for vad som framgér i av i detta avtal 1amnade garantier —
med bindande verkan frén alla ansprék mot Staden pa grund av fel och brister i
fastigheten.



§ 8 Gemensamhetsanlaggningar och servitut

A. Hétorgsgaraget och Hétorgsfaret
Parterna skall gemensamt verka for att gemensamhetsanlidggning avseende
Hoétorgsgaraget och  Hotorgsfaret  inrdttas  huvudsakligen  enligt  bilagda
Principdverenskommelse, Bilaga 4.

Det antecknas att det vid avtalets tecknande pégdr utredning avseende bl a
betongkvaiteten i de utrymmen som avses tas i ansprék for den planerade
gemensamhetsaniaggningen for garage och far. Staden ansvarar for att &gérda
eventuella brister i betongkvaliten i faret. Mot bakgrund bl a hédrav & parterna verens
om att éverenskommelse om inréttande av gemensamhetsanl&ggning inte & giltig med
mindre dn att samtliga deldgare undertecknat sddan éverenskommelse. Parterna &r
ocksd Gverens om att inte inge ansdkan om inréttande av gemensamhetsanl aggning till
Lantmaterimyndigheten forran sddan skriftlig Gverenskommelse traffats mellan
samtliga delégare i gemensamhetsanléggningen eller om parterna annars & Overens
dér®arterna & vidare dverens om att servitut utan sérskilt vederlag skall inréttas som
sikerstaller Avstyckningslottens mojlighet att né och utnyttja de parkeringsplatser och
lastutrymmen m.m. som ligger pa Avstyckningslotten. Detta avtal som skall tréffas
skriftligen far inskrivas.

Forandring i den dlutliga 6verenskommelsen avseende andelstal, eller i annat
avseende, far intei nagot fall sketill det samre for Koparen.

Avtal om servitut och dvriga gemensamhetsanléggningar m.m.
For erforderliga servitut, gemensamhetsanléggningar och avtal i 6vrigt har parterna
tréffat bilagda Avtal om servitut och gemensamhetsanléggningar m m, Bilaga 5.
Parterna & Gverens om att ansvaret for drift och underhdll av vissa anlé&ggningar
och utrymmen skall i huvudsak fordelas enligt Bilaga 6. Parterna skall gemensamt
efter Tilltradesdagen fortsitta att utreda innehdllet i Bilaga 6 och verka for att den
slutliga fordelningen av ansvaret i Bilaga 6 faststdlls s& snart som mojligt efter
Tilltr&desdagen.
Kostnaderna fér de forréttningar som kravs for bildande av servitut, ledningsrétter
och gemensamhetsanl dggningarna skall delas lika mellan parterna.

§ 9 Tryckstegring
Bolaget Gvertar Stadens dtagande enligt § 5 andra stycket i Kopeavtal av den 23
november 1994, enligt vilket Staden Gverldter Stockholm Stigbygeln 5 till AMF
Pension AB, i den del det avser ombestrjande av erforderlig pumpning av vatten till
pa fastigheten Stighygeln 5 uppford byggnads hégzon.

Staden svarar dels for att Staden per Tilltradesdagen debiterar AMF Pension AB
och dels att AMF Pension AB erlagger erséttning for drift (inkl. forbrukning av € och
vatten), underhdll och kapitalkostnad tryckstegring enligt de grunder som redovisas i

Bilaga 7.



§ 10 M ervér desskatt

Fastigheten & registrerad for frivillig skattskyldighet. Parterna & Overens om att
skattskyldigheten skall besta efter kopet. Bolaget skall dverta Stadens réttighet och
skyldighet att jamka avdrag for ingéende skatt i enlighet med den handling som skall
uppréttas i dverensstammelse med 11 kap mervérdesskattelagen. Denna handling skall
utvisavilkainvesteringar som gjortsi berdrda byggnader, vilka mervérdesskatteavdrag
som gjorts avseende dessa investeringar och vid vilken tidpunkt investeringarna
genomforts. Denna handling skall overlamnas till Bolaget pa Tilltradesdagen.
Overlételsen skall av parterna anmalas till skattemyndigheten.

§ 11 Garantier

Staden garanterar foljande per Tilltrédesdagen, om annan tidpunkt € uttryckligen
anges dler framgdr av omstandigheterna, och bekriftar att Bolaget ingétt detta
kopeavtal i forlitan p& dessa garantier.

(a) Staden & pa Tilltradesdagen civilréttsig och lagfaren &gare till
fastigheten Stockholm Beridarebanan 10 och har - med de undantag
som angetts i 8§ 6 och § 8 - ensam full och oinskrénkt &ganderéit till
densamma.

(b) Fastigheten & pa Tilltradesdagen fri fran penninginteckningar och
pantrétter samt besvdras € heller av andra inskrivningar och
belagtningar &n de som fdljer av 8 6 och § 8.

(c) Alla pa Fastigheten belopande offentliga avgifter inklusive
gatukostnadserséttning samt anglutningsavgifter har till fullo erlagts av
Staden.

(d) Alla dtaganden enligt exploaterings- och planavtal har fullgjorts av
Staden.

(&) Fastigheten & inte forema for officiella klagomal eller meddelanden
om Overtradel ser betréffande tillamplig plan- eller
byggnaddlagstiftning.

(f) All bebyggelse pad Fastigheten och Fastighetens anvandning
Overensstdmmer med géllande detaljplan. Staden har under sitt &gande
och vid sin forvaltning av Fastigheten agerat i enlighet med till&amplig
plan- och byggnadsl agstiftning samt ansokt om och erhdllit erforderliga
bygg-, rivnings- och marklov for alla &gérder som kraver sdant lov.
Staden har inte medgivit hyresgast i Fastigheten rétt att vidta om- eller
tillbyggnad i strid med tillamplig plan- och byggnadslagstiftning.



(g) Staden har i sitt &gande och sin foérvaltning av Fastigheten agerat i
enlighet med tilldmplig miljolagstiftning och Fastigheten & inte
forema for klagomdl eller meddelanden om Gvertrédelser betraffande
tillamplig plan- eller miljélagstiftning.

(h) Staden har inte andra avtal med hyresgaster &n som angesi Bilaga 2, att
avtalen &ger full giltighet, att Staden inte per den 2003-10-15 har sagt
upp eller mottagit andra uppsagningar av ndgot sddant avtal &n som
angesi Bilaga 2, att Hyreskontrakten pa ett riktigt sitt terger samtliga
villkor for respektive hyresforhdllande, att Hyresintakterna per 2003-
10-15 uppgér till belopp enligt Bilaga 2 samt att uppgifternai Bilaga 2
om vakanser & korrekta.

(i) Staden & per Tilltradesdagen inte invecklad i rattegang utover
réttegdng mot Connection S.A Sverige AB om obetalda hyror, skatte-
eler avgiftsprocess, eller skiljeforfarande som héanfor sig Htill
Fastigheten for forhdllande frén tiden fore Tilltradesdagen. Staden
svarar for den fortsatta handléggningen av i denna punkt angiven tvist.

() Staden skall mot skélig erséttning leverera kylatill Fastigheten till dess
Fastigheten kan andutas till det allmanna nétet for kyla

(k) Staden har inte, sdvitt Staden k&nner till, uppsdtligen lamnat
vilseledande uppgifter om Fastigheten.

8§ 12 Overldtelse av fastigheten

Bolaget forbinder sig att vid vite av 10 000 000 kronor i penningvérdet i december
2003 tillse att vid Gverldtelse av dganderétten till Fastigheten den nye &garen Gvertar
samtliga forpliktelser som foljer av 8 8 8 och 9 ovan i detta avtal (nedan kallat
Forpliktelsen) genom att vid avtal om Gverlatelse infora nedanstaende bestammel se.
Har Bolaget uppfyllt delar av Forpliktelsen skall en skalig jamkning ske av vitet i
motsvarande man i forhdllande till vad som & uppfyllt och vad som &erstar att
uppfylla. Staden skall inom tre veckor fran det att Bolaget eller annan Gverldtare av
Fastigheten begért besked hérom, meddela vilka delar av Forpliktelsen kdpare av
Fastigheten skall efterkomma.

" K 6paren forbinder sig att i av Stockholms kommun péfordrade delar, efterkomma
vad som féljer av 8 § 8 och 9 (nedan kallat Forpliktelsen) i mellan Stockholms
kommun och Vasakronan AB [2003-xx-xx] tréffat avtal rorande overldtelse av
Fastigheten. Stockholms kommun skall inom tre veckor fran det att overldtare av
Fastigheten begért besked hdrom meddela vilka delar av Forpliktelsen koparen skall
efterkomma.



Forpliktelsen bifogas i avskrift. Koparen skall vid Gverldtelse av dganderétten till
Fastigheten tillse att jamval efterfoljande &gare binds vid Forpliktelsen, vilken skall
fullgdras genom att denna bestémmelse, med i sak oférandrad text och med avskrift av
Forpliktelsen bifogad, intas i 6verlételsehandlingarna. Sker g detta skall kdparen utge
vite till Stockholms kommun med 10 000 000 kronor i penningvérdet den 1 december
2003. Vite skall omraknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller genom
anvandande av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta detta.
Motsvarande skall &vila varje ny kopare. Skyldigheten att inféra bestdmmelsen i
overldtelsehandlingen & vitesbelagd t o m 2007. Darefter skall vid bristande
fullgdre se Staden erséttas for uppkommen skada.”

Om Bolaget med anledning av denna paragraf, skall utge vite, skall vitet omréknas
till penningvéardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvandande
av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta detta. Skyldigheten
att infora bestammelsen i dverlételsehandlingen &r vitesbelagd t 0 m 2007. Déarefter
skall vid bristande fullgérel se Staden erséttas for uppkommen skada.”

8 13 Villkor for avtalets genomférande

Detta avtal &r till ala delar forfallet utan ersittningsrétt for nagondera part, med

undantag for andra stycket, om inte samtliga nedanstaende villkor uppfylls:

1. Stockholms kommunfullméktige senast 2003-12-29 godkénner detta avtal genom
beslut som senare vinner laga kraft.

2. Stockholms kommunfullméktige senast 2003-12-29 godkanner
aktiedverl&telseavtal mellan Bolaget och AB Svenska Bostader om Gverlételse av
aktiernai Vasakronan Lagerbolag 15 genom beslut som senare vinner laga kraft.

3. Bolagets styrelse  senast  2003-12-29  godkénner  detta avtal och
aktiedverl dtelseavtal mellan Bolaget och AB Svenska Bostader om Gverlételse av
aktiernai Vasakronan Lagerbolag 15.

4. Samtliga villkor i aktiedverlatelseavtal mellan Bolaget och AB Svenska Bostader
om kop av aktiernai Vasakronan Lagerbolag 15 blir uppfyllda.

5. Erforderlig fastighetshildning genomfors enligt § 2.

Forfaller detta avtal skall Staden till Bolaget aterbetala K 6peskillingen med avdrag for
ett belopp som motsvarar den inkomst som Fastigheten frambringat under tiden frén
Kopeskillingens erlaggande till dess aterbetalning sker. Bolaget har rét att
tillgodorékna sig skalig ersdttning for de kostnader Bolaget haft for att erhdlla
inkomsten samt for att under angivnatid underhdlla egendomen.

Har Fastigheten skadats eller pa annat sitt minskatsi vardetill f6ljd av tgard €ller
annan omstandighet som & att hanfora till Bolaget, skall Bolaget ersétta
vardeminskningen, om och i den mén det med hansyn till beskaffenheten av Bolagets
forfarande och omstandigheternai ovrigt g kan anses obilligt.

Staden &r skyldig att ersdtta Bolaget nddvandig kostnad som Bolaget haft utbver
vad som erfordrats for Fastighetens underhd@l under den tid Bolaget innehaft
Fastigheten



Pa &terbetalat belopp skall ranta utgd jamlikt 2 och 5 88 rantel agen.

8§ 14 Andring och tillagg
Andring av eller tillagg till detta kopeavtal, inklusive dess bilagor, kréver for sin
giltighet att en skriftlig Gverenskommel se undertecknas av samtliga parter.

§ 15 Tvist
Tvist med anledning av detta kdpeavtals tillkomst, tilldmpning eller tolkning skall
dutligt avgdras av svensk allméan domstol enligt svensk rétt.

Detta avtal & uppréttat i tvalikalydande exemplar av vilka parternatagit var sitt.
Stockholm den Stockholm den

Stockholms kommun genom dess Vasakronan AB (publ)
gatu- och fastighetsndmnd

Namnfortydligande Namnfortydligande

Ovanstéende Saljares egenhéndiga namnteckning(ar) bevittnas:

Namnfortydligande Namnfortydligande



Bilaga 3

Kompletterande utredning avseende kostnads- och intéktsanalys samt
alternativ utformning av fastigheten Gamen 8.

Utl&tande 2003: RI+I1 (Dnr 302-3342/2003)

Forsédljning av del av fastigheten Beridarebanan 10 samt férvarv av
bolaget Vasakronan L agerbolag 15

Samlad fastighetsaffar med Vasakronan AB (publ)-koncernen avseende
uppgorelse om " bytesaffar”

Bakgrund

Stadsledningskontoret har, tillsammans med Stadshus AB, tagit fram ett
underlag avseende bytesafféar mellan staden och Vasakronan-koncernen.
Afféren avser dels forsdjning av del av fastigheten Beridarebanan 10 (Forsta
Hotorgshuset), dels forvary av Vasakronan Lagerbolag 15 AB, vilken éger del
av fastigheten Gamen 8 (Skatteskrapan).

| underlaget ingick kalkyler for forvarv av skatteskrapan och ombyggnad
till i huvudsak studentbostdder. En beddmning gjordes att ytterligare analyser
var nddvandiga for att sdkerstélla kostnader och intakter for fastigheten Gamen
8.

Dértill gjordes en framstéllan i gatu- och fastighetsnamnden, vilken
uppdrog att undersoka andra utformningar med hansyn till savd tekniska
|6sningar som att astadkomma ett béttre utnyttjande av tillgangliga ytor. Dartill
skulle en understkning goras avseende méjligheter att genom ett inslag av upp
till 20 % av vanliga lagenheter samt ngot okat indag av kommersiella ytor
skapa béttre ekonomi i projektet.

Avdutningsvis skulle utredningen titta pa vilka 6vervagande som gjorts
kring hyresséttningen av studentl&genheterna. Detta for att klarldgga om de
hyresnivaer som Svenska Bostader kommit fram till &r relevanta och rimliga.

Stadshus AB fick i uppdrag att genomféra en ny analys samt ta fram
ytterligare kakyl. For dandamdlet har Stadshus AB anlitat Carl Bro AB
Projektledning i Stockholm. Carl Bro har genomfort en teknisk och ekonomisk
utredning.



Utredningen i en sammanfattning

Carl Bro har i sin utredning gjort en ny beddmning av bland annat det underlag
som tidigare tagits pd uppdrag av gatu- och fastighetskontoret tillsammans
med AB Svenska Bostéder. Underlaget innefattar kostnadsbeddmning,
ytberdkning, ritningar, typrumsbeskrivning, trafikbullermé&tning,
miljoinventering och miljobeddmning, fonster- och fasadbeddmning samt
ytterligare ett antal faktorer som har betydelse for fastighetens teknik och
ekaBarhiBro anser att en utformning med ett okat indlag av kommersiella ytor
skapar béttre utnyttjande av Dbefintliga ytor och genererar béttre
projektekonomi.

| bedomningen finns en rad olika utgangspunkter sdsom basstandard pa
lagenheter sdvdl som gemensamma ytor samt vissa Ovriga tekniska
forutsattningar.

Utredningen foreslar att

? hela hoghusdelen av skatteskrapan utférs med studentlégenheter. |

fordaget finns totalt 600 studentldgenheter.

? hela Iaghusdelen utfors med kommersiella lokaler for kontors- och

butiksandamal samt restaurang mm.

Utredningen har tagit fasta pa uppdraget vad géler eventuell aternativ
utformning med inslag av reguljdra bostéder. De tekniska forutséttningarna
begransar emellertid ett Okat indag av reguljara bostader. Bullernivéer mm
medfor att endast del av fastigheten kan anvandas for detta andamal. |
huvudsak finns denna majlighet enbart pa fastighetens vastsida i ndgra av de
lagre vaningsplanen. Sdledes kan hela plan € nyttjas for reguljara bostéder.
Inslaget kan darmed € uppgatill ndgot storre antal. Dartill stalls sannolikt krav
pa egna entréer, hissar mm varfor mgjligheten blir &n mer begrénsad. Det finns
forvisso vissa majligheter som eventuellt kan Overvidgas i et
projéhtbgeleskesitaurang i det Gversta vaningsplanet finns ocksa begransade
majligheter. En restaurang kréver sannolikt 4 hissar for enbart for att forsorja
restaurangen. De kommersiella férutsattningarna fér en restaurangverksamhet
i detta |age kan ocksa ifragasittas. Daremot finns goda méjligheter att bygga
restaurang i bottenvaningen i fastighetens kommersielladel.

De kommersiellainslagen har okat i Carl Bro’s fordag till utformning. Det
gdler dels kontor men &ven butiksytor. Kontoren och butiksytorna foredas i
alt vasentligt utformas i den lagre delen av byggnaden den sk |&ghusdelen.
Denna l6sning skapar béttre ekonomi for projektet i sin helhet och medfor
béttre nyttjande av fastighetens ytor.



Bostéderna foredds utformas som studentbostéder beldgna i hela
hoghusdelen. Antalet studentldgenheter uppgar till 600 varav huvuddelen
utformas som bostéder med ca 21 kvm bostadsyta. | bostéderna finns dusch/wc
samt pentry. | de delar som & beldgna mellan 18genheterna, och som tidigare
var outnyttjade, finns gemensamhetslokaler med storre kok. | utredningen har
bostaderna sdledes blivit mindre i storlek men fler i antal.

Sammantaget har utnyttjandet av ytorna okat fran ca 20 000 kvm till ca
24 000 kvm Detta, tillsammans med ett Okat indag av kommersiella ytor, har
vasentligt forbéttrat de ekonomiska forutséttningarna. Detaljer finns i bilagd
utredning.

Hyror studentlagenheter

Studentlagenheter &r i princip forema for reguljar hyressattning. Utgangspunkt
& att hyresnivan bestdms efter forhandlingar med hyresgastféreningen. Vid
forhandlingar Gverenskoms vilken generell hyresniva som skall géla for den
aktuella bostadsfastigheten.

Nar man talar om generell niva galler det alltid en form av typlagenhet med
en ytaom 77 kvm. For denna typlagenhet uppréttas en generell hyresniva, som
& hyresgrundande for alla bostader i byggnaden. Den faktiska hyresnivan for
varje lagenhet bestams utifran  en  Oversitningstabell  for  olika
lgenhetsstorlekar. Det innebér att den verkliga hyresnivan skiljer sig & mellan
de respektive lagenheterna i huset. Genomgaende erhdller mindre lagenheter
hogre hyresnivaer per kvadratmeter bostadsyta.

Vad gdller hyresséttningen kan man aven sdga att bostéder beldgna i
innerstaden genomgéende har ndgot hogre hyresnivaer an ytterstaden. Detta ar
aven giltigt for studentbostader. Detta faktum beror pa en rad faktorer som de
facto utgdr underlag vid hyresforhandlingarna, bland annat  att
byggkostnaderna generellt & hogre i innerstaden men aven att attraktivitet,
tillganglighet, servicegrad etc & bestdmmande faktorer.

Aktuella hyresnivaer for studentbostader inom Svenska Bostader
Svenska Bostader har uppfort ett antal studentbostader under senare ar. Dartill

finns dven sedan tidigare ett antal studentbostéader inom bolagets bestand.
Néagra exempel pa hyresnivaer:



Konradsberg
Studentl genheterna i Konradsberg (vid lararhdgskolan pa Kungsholmen) har
en generell hyresniva 2002 om 1475 kr/kvm. Efter omrakning enligt géllande
oversittningstabell & hyresnivan enligt foljande:
Konradsberg 25 kvm, ca 4 500 kr/ manad (2182 kr/kvm)

35 kvm, ca 5 300 kr/ manad (1800 kr/kvm)

Kista paviljonger 25 kvm, ca 3 361 kr/méanad (1613 kr/kvm)
Husby pabyggnad vindar 25 kvm, ca 3 450 kr/manad (1656 kr/kvm)

Ovriga foretag med studentbostader

Bjornkulla- (Tomtberga) 28 kvm, ca 3 100 kr/méanad (1 328 kr/kvm)

Vinsta (Ekenman fastigh) 21 kvm, ca 3 600 kr/méanad (2 057 kr/kvm) Obs!
maobl erat

Kungshamra Solna (SSSB) 27 kvm, ca 3 136 kr/méanad (1 393 kr/kvm)

Hammarby §ost. (SSSB) 23 kvm, ca 3 482 kr/méanad (1 817 kr/kvm)

En bedomning & att skatteskrapans lage och produktionsdr motsvarar
studentbostdderna i Hammarby gostad och Konradsberg. En l&genhet om 21
kvm fér darmed enligt en forsiktig bedomning en hyresniva om ca 3 300 kr per
manad. Det finns emellertid utrymme som indikerar en méjlig hogre
hyrespotential i det fall Konradsberg anvands som jamforelse. Det skall
betonas att siffrorna utgar fran de generella hyresnivaerna ar 2002.

Hyresintakter
Hyresintakterna i skatteskrapan utgdr fran en samlad bedémning av |age, ytor

mm som & relevanta i fastighet och omrade. Kalkylen for hyresintakterna for
fastigheten fordelar sig enligt foljande:

Sudentbostader Kontor Butiker ~ Garage
Kvm 12 850 7900 3200 3500
Kr/kvm 1920 (3 360Kr/man) 2400 4500 500
Totalt mkr 24,7 19,0 14,4 1,8

Totala hyresintakter/ar 59,9 mnkr



Utover de aktuella ytorna finns eventuellt andra ytor som skulle kunna
generera vissa ytterligare hyresintakter exempelvis forrad om ca 4 200 kvm.
Detta har emellertid inte beaktatsi hyresberékningen.

Ekonomi

De andrade forutséttningar som forts in i projektet i form av framst ett okat
inslag av kommersiella ytor och ett béttre utnyttjande av de tillgéngliga ytorna
har i vasentlig grad paverkat projektekonomin i positiv riktning. Till detta
bidrar dven att den genomgang som skett av ombyggnadskostnaden, som nu
med hog sikerhet pekar pa en kostnadsnivd om ca 636 mnkr, vilket ligger
vasentligt under den tidigare kalkylerade nivan om ca 800 mnkr.

Projektkalkylen kommer med utgangspunkt fran de kompletterande
utredningar som gjorts, innebdra att Svenska Bostader forvarvar skatteskrapan
for 566 mnkr och bygger om for ca 636 mnkr, vilket sdledes indikerar en
totalkostnad om ca 1200 mnkr. Eftersom fastigheten med de nya
forutsattningarna for projektet far en vasentligt béttre driftekonomi kommer
fastighetens vérde efter ombyggnationen att ligga i intervallet 750-800 mnkr,
vilket medfor att nedskrivningsbehovet begransas till ca 452 mnkr.

Finansieringen forutsittes ske genom kapitaltillskott om 566 mnkr fran
moderbolaget genom en nyemission samt genom upptagande av 1an om ca 604
mnkr i Svenska Bostéder. Detta betyder att det inte finns behov av
kapitaltiliskott for att finansiera ombyggnationen fran systerbolagen;
Familjebostader och Stockholmshem, pa det séitt som tidigare forutsatts. Det
kan ocksa noteras att Svenska Bostaders egna kapital sammantaget kommer att
Oka med ca 114 mnkr, vilket utgores av skillnaden mellan kapitaltillskottet
fran moderbolaget om 566 mnkr och ett berdknat maximalt nedskriv-
ningsistighetsek ddb@nisikdir kommer projektet att generera ett dverskott om ca 7
mnkr i Svenska Bostader. Detta bygger pa beréknade hyresintakter om ca 60
mnkr, ber&knade driftkostnader om ca 12 mnkr, avskrivningar om ca 15 mnkr
och ranta om ca 26 mnkr avseende upptagande av |an om ca 604 mnkr (636
mnkr minus investeringsbidrag om ca 32 mnkr). Det uppstar harutéver dven en
positiv resultateffekt motsvarande en avkastningsranta pa det ckade egna
kapitalet. Denna uppgar till ca4 mnkr.

Nyemissionen skapar en majlighet att ta en dkad utdelning fran Svenska
Bostader, vilken maximalt kan uppga till i storleksordningen 31 mnkr per ar
med nuvarande ranteldge. Projektet genererar som framgédtt positiva
resultateffekter om ca 11 mnkr i Svenska Bostader, vilket sdledes bidrar till att
técka en del av mgjlig utdelning. Om &garen 6nskar ta maximalt mgjlig
utdelning om 31 mnkr kommer detta dock att medfora en negativ paverkan pa



31 mnkr kommer detta dock att medfora en negativ paverkan pa det egna
kapitalet om 20 mnkr (31 mnkr - 11 mnkr) hos Svenska Bostéder. Detta kan
antingen finansieras av Svenska Bostader ensamt eller sa kan belastningen
spridas pa de tre allmannyttiga bostadsbol agen med vardera ca 7 mnkr, varvid
Familjebostéder och Stockholmshem fé& lamna koncernbidrag till Svenska
Bostéder med detta belopp.

Det samlade ekonomiska utfallet for staden/agaren bestar i enlighet med
tidigare redovisade berdkningar dels av positiva resultateffekter av
forsdljningen av kv Beridarebanan med ca 26 mnkr per &, dels positiva
resultateffekter av en mgjlig okning av utdelningen med ca 12 mnkr, totalt
sdledes ca 38 mnkr per &. PAa minussidan finns den teoretiskt negativa
resultateffekten av en minskad koncernbidragsmdjlighet motsvarande den del
av utdelningen om 20 mnkr som inte & finansierad genom projektet, vilken
med hansyn tagen till skatteeffekter uppgar till ca 15 mnkr. Denna negativa
effekt har sdledes, beroende pad en véasentligt battre ekonomi i projektet,
minskat kraftigt i forhdlande till den tidigare berékningen. Den positiva
nettoeffekten for staden uppgéar saledes till ca 23 mnkr per ar, att jamfora med
tidigare redovisade 5 mnkr.



