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Regionstyrelsen

Forsiljning och godkinnande av forsaljningsvillkor for
fastigheten Tegelbruket 4

Foredragande regionrad: Charlotte Broberg

Arendebeskrivning

Arendet avser beslut om slutforandet av och villkoren for forséljning av
fastigheten Tegelbruket 4, fore detta S:t Eriks Ogonsjukhus, inom
Stockholms kommun.

Forslag till beslut
Regionradsberedningen foreslar regionstyrelsen foresla att
regionfullmaiktige beslutar foljande.

1.

Forsaljningen av Tegelbruket 4 inom Stockholms kommun godkéanns
i enlighet med villkoren i kopeavtalet mellan atta bolag, som samtliga
ar direkt eller indirekt heldgda av moderbolaget Skanska AB (org.nr
556000-4615), och Region Stockholm for en kopeskilling om ca 1 468
000 000 kronor.

Kopeavtalet inklusive bilagor avseende Tegelbruket 4 inom
Stockholms kommun godkanns.

Locum AB uppdras att verkstilla forsaljningen av Tegelbruket 4 inom
Stockholms kommun i enlighet med villkoren i kopeavtalet och
kopebrev, inklusive att underteckna dessa, samt hantera och teckna
alla for uppdragets fullgorande relevanta fastighetsrattsliga avtal med
Stockholms Stad och Lantmateriet.

Locum AB ges ritt att genomfora erforderliga forlangningar av
kopeavtalet for Tegelbruket 4 i enlighet med de villkor som
kopeavtalet stipulerar.

Locum AB ges i uppdrag att verkstilla kop och vidareforsiljning av
del av Kungsholmen 1:53 i enlighet med villkor i kopeavtal med
bilagor for Tegelbruket 4 i det fall det blir aktuellt.
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Regionradsberedningens motivering
Regionradsberedningen instammer i regiondirektorens tjansteutlatande, i
ovrigt anfors foljande.

St:Eriks 6gonsjukhus flyttade i slutet pa 2020 till nybyggda lokaler i Norra
Hagastaden, med nirhet till Karolinska Universitetssjukhuset, Karolinska
institutet och virldsledande life science.

I nya specialanpassade lokaler blir forutsiattningarna battre for att ge en god
och dn mer hogspecialiserad 6gonsjukvard i framtiden. Ambitionen ar att
skapa ett nytt centrum for 6gonsjukvard dar vard, forskning och utveckling
inom 6gonomradet sker i nidra samarbete

Den gamla lokaliseringen for St:Eriks 6gonsjukhus pa Kungsholmen ar i
dag mestadels tomstilld. Andra verksamheter har inte haft behov av
lokalerna och eventuella anpassningar anses mycket kostsamma. Ett
planarbete har paborjats tillsammans med Stockholms stad i syfte att
utveckla och dndra anvindningen inom omradet fran vard till bostader och
kontor samt 6ka volymen byggrétter.

For att marknadsfora objektet pd den 6ppna marknaden upphandlades
sommaren 2020 en transaktionskonsult. Marknadsforingen genomfordes
under senhdsten 2020 genom annonsering och via transaktionskonsultens
kundregister. Sista datum for inlimnande av indikativa bud for
forsiljningsobjektet var den 18 december 2020. Tolv anbudsgivare inkom
med indikativa bud. Den budgivare som slutligen lamnade det for Regionen
mest fordelaktiga budet erbjods att ga vidare med en due diligence.

Due diligence-processen innebar en forvarvsutredning dar koparen under
ca fyra veckor far en mojlighet att mer noggrant granska, undersoka och
besiktiga forsiljningsobjektet. Parallellt inleddes slutforhandlingen mellan
anbudsgivaren och Region Stockholm vilket har utmynnat i bilagt kopeavtal
med bilagor.

Forsaljningen ger goda intdkter pa nivaer 6ver det forvantade till Region
Stockholm samtidigt som Gverskottet kan anviandas till att fortsatta med
angeldgna investeringar i sjukvard och kollektivtrafik.

Beslutsunderlag
Regiondirektorens tjansteutlatande
Fastighets- och servicenamndens protokollsutdrag den 25 mars 2021
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Kopeavtal med bilagor inkl. képebrev, bilagor finns att tillga pa
regionledningskontorets kansli

Irene Svenonius Charlotte Broberg
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Regionstyrelsen

Forsaljning och godkinnande av forsiljningsvillkor for
fastigheten Tegelbruket 4

Arendebeskrivning

Arendet avser beslut om slutforandet av och villkoren for forsiljning av
fastigheten Tegelbruket 4, fore detta S:t Eriks Ogonsjukhus, inom
Stockholms kommun.

Beslutsunderlag

Regiondirektorens tjansteutlatande

Fastighets- och servicenamndens protokollsutdrag den 25 mars 2021
Kopeavtal med bilagor inkl. kopebrev, bilagor finns att tillga pa
regionledningskontorets kansli

Forslag till beslut
Regionradsberedningen foreslar regionstyrelsen foresla att
regionfullmaiktige beslutar foljande.

1. Forsiljningen av Tegelbruket 4 inom Stockholms kommun
godkanns i enlighet med villkoren i kopeavtalet mellan atta bolag,
som samtliga ar direkt eller indirekt helagda av moderbolaget
Skanska AB (org.nr 556000-4615), och Region Stockholm for en
kopeskilling om ca 1 468 000 000 kronor.

2. Kopeavtalet inklusive bilagor avseende Tegelbruket 4 inom
Stockholms kommun godkanns.

3. Locum AB uppdras att verkstilla forsaljningen av Tegelbruket 4
inom Stockholms kommun i enlighet med villkoren i kopeavtalet
och kopebrev, inklusive att underteckna dessa, samt hantera och
teckna alla for uppdragets fullgorande relevanta fastighetsrattsliga
avtal med Stockholms Stad och Lantmateriet.

4. Locum AB ges ritt att genomfora erforderliga forlangningar av
kopeavtalet for Tegelbruket 4 i enlighet med de villkor som
kopeavtalet stipulerar.
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5. Locum AB ges i uppdrag att verkstélla kop och vidareforsiljning av
del av Kungsholmen 1:53 i enlighet med villkor i kopeavtal med
bilagor for Tegelbruket 4 i det fall det blir aktuellt.

Regionledningskontorets forslag och motivering
Sammanfattning

Fastighets- och servicenimnden beslutade den 25 mars 2021 féresla
regionstyrelsen foresla regionfullmiktige att besluta att godkinna
forsaljning av Tegelbruket 4 i enlighet med villkor i kopeavtalet, att ge
Locum uppdraget att verkstilla forsaljningen, att genomfora erforderliga
forlangningar av kopeavtalet samt verkstilla kop och vidareforsiljning av
del av Kungsholmen 1:53 i det fall det blir aktuellt.

Kopare ar atta bolag som samtliga ar direkt eller indirekt heldgda av
moderbolaget Skanska AB. Forsaljningen berdknas ge en intikt pa totalt
cirka 1 468 000 000 kronor.

Regionledningskontorets sammantagna bedémning ar att de villkor som
giller for fastighetsoverlatelsen av Tegelbruket 4 i Stockholms kommun ar
fordelaktiga for Region Stockholm och ger en marknadsmassig ersattning
for fastigheten. Regionledningskontoret foreslar regionradsberedningen
foresla regionstyrelsen foresla regionfullméaktige att besluta i enlighet med
forslaget.

Bakgrund

I samband med beslut om budget for Stockholms lans landsting for 2017
omklassificerade davarande landstingsfullméaktige fastigheten Tegelbruket
4 till marknadsfastighet och uppdrog at davarande landstingsstyrelsen att
inleda utveckling och forsiljning av fastigheten (LS 2016-0257). Uppdraget
fordes over till fastighets- och servicenamnden i januari 2019 och namnden
har genom avtal uppdragit &t Locum AB att genomfora utvecklingsarbetet
samt forsiljningen och bereda drendet for beslut av regionfullmaktige.
Slutférandet av arbetet har letts av regionledningskontoret da
regionstyrelsen sedan 2020 (RS 2019-0829) har uppdraget att leda
forsaljningar av marknadsfastigheter.

Tegelbruket 4 har fram till hosten 2020 huserat S:t Eriks Ogonsjukhus samt
nagra mindre mottagningar, apotek och café. Den stora sjukhusbyggnaden
ska rivas och ar mestadels tomstilld, men ska vara helt tomstilld vid
overlatelsedagen. Den mindre byggnaden ska bibehéllas och inrymmer bl.a.
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en vardcentral. Hyresgasten har besittningsskydd och hyresavtalet kommer
att 6verforas till koparen.

Ett planarbete paborjades tillsammans med Stockholms stad i syfte att
utveckla och dndra anviandningen inom omradet fran vard till bostader och
kontor samt 6ka volymen byggritter. 2017 fattade Stockholms
stadsbyggnadsniamnd beslut om start-PM for ny detaljplan. Det sedan dess
framtagna planforslaget har varit ute pa samrad, dar synpunkter och
stadsbyggnadskontorets rekommendationer avseende det fortsatta
detaljplanearbetet redovisas i stadsbyggnadsndmnden preliminart under
april ménad 2021.

Under varen 2020 upphandlades en transaktionsradgivare som gav
rekommendationen att forsilja Tegelbruket 4 i en samlad transaktion, till
en och samma kopare. Detta bl.a. for att minimera risken for
samordningsproblem i den fortsatta planprocessen och utbyggnaden av
infrastruktur. Bedomningen ar ocksa att detta tillvigagangssatt ar det
ekonomiskt mest gynnsamma.

For att marknadsfora objektet pad den 6ppna marknaden upphandlades
sommaren 2020 Pangea Property Partners som transaktionskonsult.
Marknadsforingen genomfordes under senhGsten 2020 genom annonsering
och via transaktionskonsultens kundregister. Sista datum for inlimnande
av indikativa bud for forsaljningsobjektet var den 18 december 2020. Tolv
anbudsgivare inkom med indikativa bud. Den budgivare som slutligen
lamnade det for Regionen mest fordelaktiga budet erbjods att g vidare
med en due diligence. Due diligence-processen innebir en
forvarvsutredning dar koparen under ca fyra veckor far en mojlighet att mer
noggrant granska, undersoka och besiktiga forsaljningsobjektet. Parallellt
inleddes slutforhandlingen mellan anbudsgivaren och Region Stockholm
vilket har utmynnat i bilagt kopeavtal med bilagor.

Overviganden

Forsaljningen omfattar Tegelbruket 4, dar planforslagets nya struktur
medger tva kvarter avsedda for bostader, kontor och service. Gemensamt
for bada kvarteren ar att lokaler for centrumandamal ska finnas i varierad
utbredning i bottenvaningarna for att bidra till en levande stadsmiljo.
Angransande till Fleminggatan foreslas i planforslaget 4ven en paviljong
som ska innehalla lokaler for publikt andamal. Planforslaget har ocksa ett
syfte att bevara omradets historiska funktioner. Utmed Fleminggatan langs
planomradets sydostra del kommer kulturhistorisk vardefull bebyggelse att
bevaras.
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Kopare av fastigheten dr atta bolag som ar direkt eller indirekt heldgda av
moderbolaget Skanska AB. Skanska vill sa snart som mojligt medverka i det
fortsatta planarbetet och darmed den fortsatta utvecklingen av Tegelbruket

4.

Koparna tilltrader fastigheten vid en lagakraftvunnen detaljplan. Nar den
dagen infaller dr beroende av den fortsatta planprocessen. Med tanke pa det
geografiska laget av fastigheten och befintlig intilliggande bebyggelse kan
ett 6verklagande av den nya detaljplanen inte uteslutas.

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas med Stockholms Stad.
I samband med tilltradet av Tegelbruket 4 kommer kdparna 6verta samtliga
Regionens dtaganden gentemot staden.

Locum AB:s ansvar for drift och skotsel kvarstar fram till tilltradet.
Ansvaret for befintliga hyreskontrakt i de byggnader som ska bevaras
overgar till koparna vid tilltradet. Koparna kommer att teckna
hyreskontrakt med kvarsittande hyresgaster med samma villkor som idag.

I foravtalet mellan Region Stockholm och Stockholms Stad som tecknades
2017, overenskoms att del av fastigheten Kungsholmen 1:53 skulle ingd i
planprogrammet. Kungsholmen 1:53 dgs av Stockholms Stad och utgor i
dag gatumark. Pa sikt ska en del av denna mark komma att ingd i
bostadsbebyggelsen inom Tegelbruket 4. Forvarvet kommer att ske
antingen direkt av koparen alternativt av Region Stockholm som da direkt
kommer att vidareforsilja den till koparen av Tegelbruket 4.

Locum AB foreslés ges i uppdrag att verkstilla forsiljningen i enlighet med
villkoren i kopeavtalet och kopebrev, inklusive att underteckna dessa, samt
hantera och teckna alla for uppdragets fullgorande relevanta
fastighetsrattsliga avtal med Stockholms stad och Lantmaiteriverket.

Locum AB foreslés ges ratt att genomfora erforderliga forlangningar av
kopeavtalet for Tegelbruket 4 i enlighet med de villkor som kopeavtalet
stipulerar.

Locum AB foreslas ges i uppdrag att verkstilla kop och vidareforséaljning av
del av Kungsholmen 1:53 i enlighet med villkor i kopeavtal med bilagor for
Tegelbruket 4 i det fall det blir aktuellt.
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Risker och tider

En risk som identifierats ar att detaljplaneprocessen kan paga mycket lange
med 6verklaganden i flera instanser. En annan risk ar att den nu
uppskattade volymen byggratter blir mindre.

I bada dessa fall har képarna tillsammans med Region Stockholm for avsikt
att ha en tit dialog med Stockholm stad och 6vriga intressenter i omradet
for att forverkliga intentionerna i planprogrammet.

Ekonomiska konsekvenser
Forsiljningen av Tegelbruket 4 berdknas ge en intikt pé cirka 1 468 000
000 kronor om det foreliggandet planforslaget genomfors

Slutlig byggrattsvolym faststills néar detaljplanen vunnit laga kraft.

Nar regionfullméaktiges beslut om godkannande av forsaljning vunnit laga
kraft och kopeavtalet undertecknats erhaller Region Stockholm 46 miljoner
kronor i handpenning, motsvarande cirka 3 procent av kopeskillingen. Pa
tilltradesdagen ska koparna till Region Stockholm erldgga resterande del av
kopeskillingen mot att Region Stockholm utfardar kopebrev. Den totala
realisationsvinsten for Region Stockholm fran forsaljningen av Tegelbruket
4 kan inte beridknas forran detaljplanen vunnit laga kraft,
forsaljningsomkostnaderna sammanstallts samt att byggrattsvolymerna
slutligt faststillts.

Fram tills dess koparen tilltrader kommer Landstingsfastigheter ha en
negativ resultatpaverkan pa cirka -26 miljoner kronor arligen. Reavinster
av forsiljning av anldggningstillgdngar ingdr inte i regionens resultat inom
balanskravsutredningen och riknas inte in i Regionens budgeterade
resultat. Intakterna starker dock regionens kassa och bidrar till en minskad
upplaning, vilket i forlingningen innebar lagre rantekostnader.

Regionledningskontorets sammantagna bedomning ar att de villkor som
giller for fastighetsoverlatelsen av Tegelbruket 4 i Stockholms kommun ar
fordelaktiga for Region Stockholm och ger en marknadsmassig ersattning
for fastigheten. Regionledningskontoret foreslar regionradsberedningen
foresla regionstyrelsen foresla regionfullméaktige att besluta i enlighet med
forslaget.
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Carina Lundberg Uudelepp
Regiondirektor

Beslutsexpediering:

Akt

Fastighets- och servicenamnden
Locum AB

Godkand av Carina Lundberg Uudelepp, 2021-04-21
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