J& Region Stockholm 1(10)

Trafikforvaltningen TJANSTEUTLATANDE Arende
2025-11-10 TN 2023-0121
Infosakerhetsklass
K1 (Oppen)
Handl&ggare Trafiknamnden
Christian Nystrém Schraml 2025-12-16

08-1233 335 50
christian.nystrom-schraml@sl.se

Overlatelse av fastigheten S6dermalm 7:89,
Bussterminal Slussen och tecknande av
hyresavtal

Forslag till beslut
Trafikndmnden beslutar att féresla regionstyrelsen besluta att foresla
regionfullmaktige besluta foljande.

1. Trafikndmnden uppdras att i enlighet med Genomforandeavtal for ny- och
ombyggnadsarbeten i anslutning till Slussen inga fastighetsoverlatelseavtal
avseende fastigheten Stockholm S6dermalm 7:89, och som inbegriper
Bussterminal Slussen, med Stockholms stad i enlighet med vad som framgar
av tjansteutlatandet.

Trafiknimnden beslutar, under férutsiattning att regionfullméaktige beslutar i
enlighet med beslutspunkt 1, for egen del foljande.

2, Forvaltningschefen ges i uppdrag att teckna fastighetsoverlatelseavtal med
Stockholms stad avseende fastigheten Stockholm Sodermalm 7:89.

3. Forvaltningschefen ges i uppdrag att inga ett hyresavtal mellan Region
Stockholm och ett bolag inom SL-koncernen avseende Bussterminal
Slussen i enlighet med vad som framgar av tjansteutlatandet.

Sammanfattning

Stockholms stad driver stadsombyggnadsprojektet Slussen som medfor en
forandring av Slussen som plats och bytespunkt for resenirer inom
kollektivtrafiken. Som en del i projektet byggs en ny bussterminal i Katarinaberget
(Bussterminal Slussen) som planeras, projekteras och genomfors av Stockholms
stad som byggherre, pa uppdrag av Region Stockholm. Som framgéar av det mellan
Stockholms stad och Region Stockholm ingdngna Genomférandeavtal for ny- och
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ombyggnadsarbeten i anslutning till Slussen ("genomforandeavtalet”) ska Region
Stockholm &dga bussterminalen och den nya fastighet — Stockholm S6dermalm 7:89
— som bildats for bussterminalen. Av genomforandeavtalet framgar att vid
overlatelse av fastigheten som bildats for bussterminalen ska ett separat
overlatelseavtal tecknas mellan Stockholms stad och Region Stockholm.

For att mojliggora en tidplan dar de slutliga detaljerna i fastighetsoverlatelseavtalet
hinner forhandlas klart och samtidigt ger en flexibilitet vad galler tidpunkten for
dganderittsovergangen som inte dventyrar trafikstart i bussterminalen foreslar
trafikforvaltningen att regionfullméktige tar stéllning till de principiellt viktiga
fragorna i 6verlatelsen samt att regionfullmaktige ger trafiknimnden i uppdrag att
traffa fastighetsoverlatelseavtal for Stockholm S6dermalm 7:89 vari Bussterminal
Slussen ar beldgen. Trafiknimnden ska i sin tur delegera till forvaltningschef att
traffa avtal i enlighet med fullméaktiges beslut, vilket sedan anmals till nAmnden.

Dartill ska ett hyresavtal mellan Region Stockholm genom dess trafiknimnd och
ett bolag inom SL-koncernen tecknas. Trafikndimnden ska darfor aven ge
forvaltningschefen i uppdrag att inga ett sddant hyresavtal med SL.

Bakgrund

Stockholms stad driver stadsombyggnadsprojektet Slussen som medfor en
forandring av Slussen som plats och bytespunkt for resenirer inom
kollektivtrafiken. Som en del i projektet byggs Bussterminal Slussen som planeras,
projekteras och genomfors av Stockholms stad, pa uppdrag av Region Stockholm.
Region Stockholm kommer att dga bussterminalen samt ansvara for drift och
underhall. Stockholms stad ska enligt genomforandeavtalet planera, projektera och
genomfora den nya bussterminalen som byggherre. Region Stockholm ska
komplettera med SL-specifika installationer samt utféra vissa arbeten.

Overenskommelse och genomforandeavtal

Den 1 juli 2014 traffade Stockholms stad, Region Stockholm, Nacka kommun och
Virmdo kommun Overenskommelse om finansiering av bussterminallésning for
Ostsektorn som darefter har godkénts av respektive parts hogsta beslutande organ,
(Ref 1). I 6verenskommelsen har bl. a. reglerats fordelningen av kostnader for
uppforandet av Bussterminal Slussen, provisorier och ersittningstrafik.

I december 2016 beslutade regionfullmiktige, att godkdnna genomforandeavtal
mellan Stockholms stad och dédvarande Stockholms ldns landsting, nu Region
Stockholm, avseende ny- och ombyggnadsarbeten i anslutning till Slussen till en
total utgift pa 1 891 miljoner kronor inklusive index (Ref. 2).
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Enligt genomforandeavtalet beraknades totalkostnaden for bussterminalen till

1 430 miljoner kronor i prisniva, februari 2014. Denna kostnad skulle enligt avtalet
fordelas pa Region Stockholm 25 procent, Stockholms stad 25 procent samt staten
50 procent. I det fall kostnaderna skulle 6verstiga det berdknade beloppet sa ska
Region Stockholm bekosta 60 procent och Stockholms stad 40 procent av de
overstigande kostnaderna. Det konstateras att kostnaderna for bussterminalen nu
vida overstiger anforda 1 430 miljoner kronor varfor fullmaktige vid nagra tillfallen
beslutat om att tillskjuta mer medel (Ref. 3).

Regionfullmaktige beslutade den 25 mars 2025, att medge trafikndmnden ritt att,
inom ramen for 2025 ars investeringsbudget och inriktningsnivéer for planaren
2026—2034, fortsiatta genomforandefasen avseende investeringsobjekt
Bussterminal Slussen till en total investeringsutgift pa 6 464 miljoner kronor.
Beloppet anges i 16pande priser, vilket innebar att de inkluderar forvantad
indexutveckling och dr angivna i respektive ars prisniva (Ref. 4).

Som framgar av genomférandeavtalet ska Region Stockholm dga bussterminalen
och den nya fastighet — Stockholm S6dermalm 7:89 — som bildats for
bussterminalen. Region Stockholm ska enligt genomforandeavtalet 6verta dgandet
av bussterminalen vid en sarskild 6vertagandebesiktning, det vill sdga i samband
med besiktning av utférandet och funktionsprovning av
bussterminalanlidggningen. Nar Region Stockholm 6vertar anldggningen ska
Stockholms stad 6verlamna en jamkningshandling, numera kallad en
justeringshandling, till Region Stockholm avseende den merviardesskatt som utgatt
for uppforandet av bussterminalanlaggningen. Region Stockholm ska samtidigt
erldgga en separat ersittning till Stockholms stad motsvarande denna
mervardesskatt (Ref. 3).

Av genomforandeavtalet framgar vidare att vid 6verlételse av fastigheten som
bildats for bussterminalen ska ett separat 6verlatelseavtal tecknas mellan
Stockholms stad och Region Stockholm.

Det noteras harvid att Stockholms stads exploateringsnamnd den 21 augusti 2025
(E2025-01761) har beslutat att foresla att Stockholms kommunfullmaktige
“bemyndigar exploateringsndmnden att 6verlata fastigheten S6dermalm 7:89 till
Region Stockholm eller till av Region Stockholm helagt bolag”.

Trafikstart
Trafikstart i bussterminalen beraknas i nuldget ske under hosten 2026.
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Forvaltningens forslag och motivering

Region Stockholm och Stockholms stad har 2016 ingatt Genomforandeavtal for
ny- och ombyggnadsarbeten i anslutning till Slussen. I genomforandeavtalet
stadgas bland annat att Stockholms stad ska planera, projektera och genomfora en
ny bussterminal i Katarinaberget pa Region Stockholms uppdrag. Vid en si kallad
sarskild 6vertagandebesiktning ska fastigheten Stockholm S6dermalm 7:89 dar
bussterminalen ingér 6verga till Region Stockholm. For att formellt kunna
genomfora en 6vergang av dgandet av fastigheten inklusive
bussterminalanlidggningen behover parterna inga ett separat
fastighetsoverlatelseavtal.

Fastighetsoverlatelseavtalet

For att mojliggora en tidplan dar de slutliga detaljerna i fastighetsoverlatelseavtalet
hinner férhandlas klart och samtidigt ger en flexibilitet vad galler tidpunkten for
dganderittsovergangen som inte dventyrar trafikstart i bussterminalen foreslar
forvaltningen att regionfullméaktige tar stallning till de principiellt viktiga fragorna i
overlatelsen, sdsom dganderattsovergangen av fastigheten, med dari byggd
bussterminalanlaggning, och kopeskillingens storlek och berdknande samt att
fullmiaktige uppdrar at trafiknamnden att traffa fastighetsoverlatelseavtal for
Stockholm S6dermalm 7:89. Trafikndimnden ska i sin tur delegera till
forvaltningschef att triaffa avtal i enlighet med fullméktiges beslut, vilket sedan
anmals till nAmnden.

Fastighetsoverlatelseavtalet avseende fastigheten Stockholm S6dermalm 7:89 ska
reglera overlatelseforklaring, overlatelsevillkor sisom bakgrund till 6verlatelsen,
den fastighet som 6verlats (Stockholm S6dermalm 7:89), kopeskillingen och vad
den grundar sig p4, forutsattningar for och atgarder infor tilltrade och
tilltradestidpunkt, eventuell tillaggskopeskilling, tidpunkten och sattet for
betalning av kopeskilling och eventuell tilliggskopeskilling, fordelning av
kostnader och intédkter, ansvar enligt miljodom, rattigheter och laster genom
servitut, ledningsritt, fastighetens skick vid 6verlatelsen, respektive parts ansvar
for fel och brister m.m. i fastigheten och den déri beldgna anlaggningen, samt
overtagande av delar av milj6tillstandet i enlighet med skrivningar i
genomforandeavtalet m.m.

Nedan beskrivs de huvudsakliga avtalsvillkor som kommer att regleras i
fastighetsoverlételseavtalet ytterligare.

Kopeskilling och eventuell tillaggskopeskilling mm
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Staden har fakturerat Region Stockholm kostnaderna exklusive moms for
Bussterminal Slussen 16pande sasom forskotterad kopeskilling. Slutlig kopeskilling
for fastigheten berédknas till ett belopp som motsvarar den totala
investeringsutgiften for Bussterminal Slussen. I dagsldaget uppskattas denna
slutliga kopeskilling till 5 700 miljoner kronor. Dartill kommer den
momsersdttning som Staden som siljare maste aterbetala i samband med
overlatelsen av fastigheten och som framgar av den justeringshandling som staden
uppréttar vid overlatelsen och overlamnar till Region Stockholm (Ref. 3).

Eftersom staden l16pande har fakturerat Region Stockholm férskotterad
kopeskilling avseende fastigheten avraknas per tilltradesdagen av Region
Stockholm redan erlagt forskott fran den slutliga kopeskilling som ska erlaggas i
samband med tilltradet.

Fastighetsoverlatelseavtalet behover ocksa reglera hur eventuella ytterligare
investeringsutgifter som skulle ha ingatt i underlaget for den slutliga
kopeskillingen om de fakturerats eller varit kinda innan tilltradesdagen ska
hanteras. Detsamma giller kostnader som uppkommit efter tilltraidesdagen och
som &r sddana att de skulle ha ingatt i slutlig kopeskilling om de uppkommit fore
tilltradesdagen.

Enligt nu gillande regler har Region Stockholm som képare av fastigheten, med
stod av justeringshandlingen, ratt att begara tillbaka moms frén staten. Detta
innebar en justering av tidigare avdrag for siljarens ingdende skatt pa utgifter for
ny-, till- eller ombyggnad av fastigheten. Syftet ar att i storsta mojliga mén uppna
en kostnadsneutral hantering av momsen mellan parterna.

Stockholms stad och Region Stockholm utreder for narvarande om ett belopp
motsvarande momsersittningen ska utgora en del av kopeskillingen enligt ovan.
Beroende pa parternas bedomning kan Region Stockholms betalning som
motsvarar momsersattningen komma att hanteras i separat ordning och kommer
da inte att ingd i kopeskillingen.

Overldtelse av fastigheten

Aktuell fastighet som Overlats ar Sodermalm 7:89. Med fastigheten foljer ett antal
rattigheter och laster, sa som officialrattigheter, ledningsratt samt ett antal
avtalsservitut.

Tilltradesdagen
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I genomforandeavtalet star att 4gandet av anldggningen overgéar vid sarskild
overtagandebesiktning, det vill saga i samband med besiktning av utférandet och
funktionsprovning av anldggningen. Vad som ska ingd i denna ar inte tydligt
beskrivet i nagot avtal mellan parterna. For narvarande pagar diskussioner mellan
parterna rorande omfattningen av den 6vertagandebesiktning som ska ske innan
tilltradesdagen och hur resultatet av en 6vertagandebesiktning ska hanteras.
Utgangen av den dialogen kan komma att paverka nir i tiden tilltradet intréaffar
och vilken part som ansvarar for utforandet av atgarder samt respektive parts
kostnadsansvar.

Utover genomforandeavtalet finns bl. a. ett avtal om sidkerhet i ny bussterminal i
Katarinaberget som anger att vid 6verlimnandet ska verifiering utforas for att
sikerstilla att anldggningen klarar sdkerhetsmalet (Ref. 5).

Ansvar

Enligt § 171 genomforandeavtalet har Stockholms stad ett garantiansvar for
anlaggningen i forhallande till Region Stockholm som motsvarar det ansvar
entreprenor respektive konsult har mot staden, och som faststillts i avtal eller
dom.

Det innebar att Stockholms stad ar skyldig att driva ansvarsfragor mot entreprenor
eller konsult om fel uppstiar om Region Stockholm sa begir. Parterna ska samréada
och triffa 6verenskommelse om hur eventuella ansvarsfragor ska drivas.
Stockholms stad ska hallas skadeslos gentemot Region Stockholm i ansvarstvist
mot entreprendr eller konsult. Stockholms stad och Region Stockholm avser att
faststilla en rutin for hantering av garantidrenden vilken innebar att fel anmils av
Region Stockholm till Stockholms stad, varefter Stockholms stad ska handliagga,
reklamera och f6lja upp drendet gentemot entreprenoren till dess att felet ar
avhjalpt eller ansvarsliget ar klarlagt.

Ytterligare avtal och 6verenskommelser avseende anldggningen har traffats sisom
avtal om sdkerhet i ny bussterminal i Katarinaberget som kan paverka den slutliga
regleringen i fastighetsoverldtelseavtalet avseende ansvaret mellan parterna.

Miljétillstand och annan anmdlningspliktig verksamhet
Fastighetsoverlatelseavtalet kommer ocksa beskriva de miljotillstdnd som foljer
med fastigheten.

Hyresavtalet

Region Stockholm kommer efter forvarvet att hyra ut Bussterminal Slussen till ett
bolag inom SL-koncernen mot en ersattning. Hyran kommer att beraknas enligt
principen for kostnadstackning, d.v.s. regionens avskrivnings- och rantekostnader
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for byggnationen av Bussterminal Slussen. Den preliminidra arshyran beriknas
uppga till cirka 190 miljoner kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Sammanlagda driftskostnader for bussterminalen bedoms uppga till cirka 44
miljoner kronor exklusive index per ar. Driftskostnaderna innefattar bland annat
elkostnader, sikerhet, bevakning, stidning, drift och underhéall av omfattande
installationer.

Avskrivningskostnaderna berdknas uppga initialt till cirka 170 miljoner kronor per
ar, dar avskrivningstiden for anlaggningens komponenter varierar mellan 17-100
ar. Avskrivningarna matchas delvis av erhéallna investeringsbidrag
(medfinansiering), som tillfor resultatet en intdkt om cirka 80 miljoner kronor per
ar. Riantekostnaderna bedoms i snitt uppga till cirka 100 miljoner kronor per ar
under de forsta aren. Beloppen ar en uppskattning och faststills forst da projektet
ar avslutat.

Den aktuella 6verléatelsen av fastigheten Stockholm Sédermalm 7:89, inklusive
bussterminalen i Katarinaberget, formaliserar redan 6verenskomna
forutsattningar mellan Region Stockholm och Stockholms stad.

Till f61jd av att det ar en fastighetsoverlatelse, dar Region Stockholm ska erlagga en
momsersattning till Stockholms stad, uppkommer en finansieringseffekt for
Region Stockholm avseende den tillkommande upplaningen som behover ske. Den
ersittning som ska erlaggas till Stockholms stad for momsen &r dnnu inte kéand.
Om momsbeloppet exempelvis uppgar till 1,4 miljarder kronor och forvaltningen
utgar ifran en berdknad ranta pa 2,7 %, med forutsattningen att ett retroaktivt
avdrag beviljas, bedoms momserséttningen behéva finansieras upp till tre
manader. Berdknad ranteeffekt skulle i detta fall d& bli mellan cirka 0—10 miljoner
kronor.

Slutligen konstateras att enligt 6 § punkt 6 i lag (1984:404) om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter utgar ingen stimpelskatt vid forvarvet av fastigheten
Sodermalm 7:89. Detta da overlatelsen sker mellan kommun och region samt att
fastigheten ska anvindas som stationsbyggnad och darfor klassas som
specialbyggnad enligt 2 kap 2 § fastighetstaxeringslagen.

Riskbedomning
De foreslagna besluten bedoms i sig inte innebéara nagra risker for Region
Stockholm. Dock foreligger risker som ar konsekvenser av tidigare fattade beslut
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och ingangna avtal. Region Stockholm har som framgar ovan 2014 beslutat om och
ingatt Overenskommelse om finansiering av bussterminallosning for Ostsektorn
och direfter 2016 Genomforandeavtal for ny- och ombyggnadsarbeten i
anslutning till Slussen dar bland annat Bussterminal Slussen behandlats. I
tjansteutldtanden infor besluten har risker tagits upp. Vidare har f6ljande storre
risker identifierats.

Ekonomi

Det finns en risk kopplad till ett uteblivet beviljat retroaktivt avdrag for
ingdende moms, vilket innebar att den momsersattning som erlaggs till
Stockholms stad kan komma att aterfas fran staten under en tioarsperiod,
genom arlig justering av den ingdende momsen, istillet for perioden efter
tilltradet. Skatteverket har tidigare bedomt att AB SL inte anses vara
trafikoperator men har i fallet med den aktuella bussterminalen dndrat sin
bedomning och anser sedan september 2025 att AB SL &r en trafikoperator.
Enligt momslagens 10 kap. 36 § forsta stycket punkt 11 ar uthyrning av
terminalanlaggning till trafikoperator obligatoriskt momspliktigt. Ett
retroaktivt avdrag enligt momslagens 12 kap. 24 § dr endast mojligt nér en
fastighet upplats med frivillig beskattning och under forutsiattning att den
inte tagits i bruk innan tilltradet. Skatteverkets nuvarande bedomning
skulle innebara att Region Stockholm blir hanvisad till ett
justeringsforfarande under en tiodrsperiod. Trafikforvaltningen delar inte
Skatteverkets bedomning och férbereder for att anséka om férhandsbesked
av Skatterattsnamnden for att fa fragan juridiskt provad innan tilltradet.

Konsekvensen av ett justeringsforfarande skulle innebara en 6kad
finansieringskostnad. Ansokan om aterbetalning avseende ar 11 ett
justeringsforfarande kan tidigast goras aret efter det ar da 6verlatelsen
skett, vilket paverkar den totala finansieringsperioden. Om momsbeloppet
exempelvis uppgar till 1,4 miljarder kronor och vi utgar ifran en beraknad
ranta pa 2,7 % blir den berdknade finansieringseffekten i detta fall mellan
cirka 210—380 miljoner kronor beroende pa nir en forsta ansékan om
justering av momsen kan goras.

Miljotillstand och annan anmdlningspliktig verksamhet:

Om staden (siljaren) inte far deldom avseende grundvattenbortledning for
bussterminalens anlaggning och kan avsluta kontrollprogrammet for



JJ& Region Stockholm

Trafikférvaltningen TIANSTEUTLATANDE Arende
2025-11-10 TN 2023-0121

Infosdkerhetsklass

K1 (Oppen)

grundvattenbortledningen finns en risk att Region Stockholm aldggs att
fortsatta administrera kontrollprogram med tillsynsmyndigheten.

Om skotsel- och kontrollprogrammet for bortledning av dagvatten fran
bussterminalen inte ar faststillt innan Region Stockholm 6vertar
terminalen finns en risk for att miljoforvaltningen kommer med ytterligare
krav pa rening som kan vara svira att uppna med befintlig
reningsanldggning och som Region Stockholm da behover hantera.

Infor overldtelsen behover hantering av slackvatten vid en storskalig brand
vara 6verenskommen och beslutad med berérd tillsynsmyndighet. I annat
fall finns det en risk att Region Stockholm foreldaggas ytterligare atgarder
for vidare hantering.

Ovrigt

Det finns en risk att parterna inte har samma synsitt gillande vad som
ingdr i genomforandeavtalet samt vem som bar ansvaret for att fardigstilla
en funktionellt fardig anliggning.

Det finns en risk att det finns oklarheter gillande garantihantering.

Risk att trafikstarten kan komma att skjutas framat i tiden beroende pé nar
overlatelsen kan ske och/eller om Region Stockholms entreprenorer
behover ha ytterligare tid pa sig for att genomfora nodvandiga
forberedelser.

Sdkerhetskonsekvenser
Forslag till beslut innebar oférandrade sakerhetskonsekvenser.

Konsekvenser for miljon
Beslutet innebar oférandrade miljokonsekvenser.

Sociala konsekvenser
Beslutet innebar oforandrade sociala konsekvenser.

Funktionsrdttsbeskrivning
Beslutet innebar oférandrade konsekvenser for personer med
funktionsnedséttning.

Beslutsunderlag

e Forvaltningschefens tjansteutlatande

e Ref. 1, Overenskommelse om finansiering av bussterminalldsning for
Ostsektorn, se protokoll Landstingsfullméktige (LS 1407—-0880), 2014-07-01
(bilaggs €j)
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e Ref. 2, Beslut att godkdnna genomforandeavtal mellan Stockholms stad och
Stockholms ldns landsting avseende ny- och ombyggnadsarbeten i anslutning
till Slussen (SL 2013—-1569), se protokoll Landstingsfullmiktige 2016-12-13, §
206, LS 2016—1034 (bilaggs €j)

e Ref. 3, Genomforandeavtal for ny och ombyggnadsarbeten i anslutning till
Slussen, 2016-07-07 (bilaggs €j)

e Ref. 4, Beslut om att fortsidtta genomforandefasen avseende Bussterminal
Slussen, se protokoll Regionfullméktige 2025-03-25 § 130, RF 2025-0079
(bilaggs €j)

e Ref. 5, Avtal om sidkerhet i ny bussterminal i Katarinaberget 2017-07-524, SL
2013-1569-2199 (bilaggs ej)

Skickas till
Regionledningskontoret

Erik Norling
Forvaltningschef

Daniel Angermann
Chefsjurist
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