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Fastighets- och servicenamnden

Forsiljning och godkinnande av forsiljningsvillkor for

fastigheten Stockholm Tegelbruket 4 SEKRETESS

Denna handling ar
Al‘ endebeskrivnin g sekretessbelagd enligt
I . . e pee aeqe s 19 kap 3§ OSL
Arendet avser beslut om slutforandet av, och villkoren for, forsaljning av (2009:400).
fastigheten Tegelbruket 4 (fd. S:t Eriks 6gonsjukhus) inom Stockholms Sekretessen fortsdtter
k att gilla i vissa delar

ommun. efter nimndens beslut.

Om &drendet bordlaggs
Beslutsunderlag gl trmemiters
Forvaltningschefens tjansteutlatande att gilla,
Styrelsebeslut Locum AB 2021-03-25

Kopeavtal med bilagor (bland vilka kdpebrev ingar som bilaga 9.3 (a)),
bilagor finns att tillgd pd RLK kansli.

Forslag till beslut
Fastighets- och servicenimnden beslutar foresla regionstyrelsen foresla att
regionfullmaiktige beslutar foljande.

1. Forsidljningen av Tegelbruket 4 inom Stockholms kommun godkanns 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
enmiljardfyrahundrasextioattamiljoner (1 468 000 000) kronor.

2. Kopeavtalet (inklusive bilagor) avseende Tegelbruket 4 inom Stockholms
kommun godkéanns.

3. Locum AB uppdras att verkstilla forsiljningen av Tegelbruket 4 inom
Stockholms kommun, i enlighet med villkoren i kpeavtalet och képebrev
(inklusive att underteckna dessa) samt hantera och teckna alla for
uppdragets fullgorande relevanta fastighetsriattsliga avtal med
exploateringskontoret och Lantmateriet.

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

5. 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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Fastighets- och servicenamnden beslutar for egen del féljande

6. Fastighets- och servicenimndens beslut rorande forsiljning och
godkannande av forsaljningsvillkor for fastigheten Tegelbruket 4 justeras
omedelbart.
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Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Landstingsfullméktige uppdrog i budget 2017 (LS 2016-0257) at
landstingsstyrelsen att inleda forsiljning av fastigheten Tegelbruket 4 dar S:t
Eriks 0gonsjukhus tidigare varit lokaliserat. Uppdraget fordes 6ver till
fastighets- och servicenimnden i januari 2019 och namnden har genom avtal
uppdragit 4t Locum AB att genomfora forsiljningen och bereda drendet for
beslut av regionfullmaktige.

For att ge regionen basta mojliga intdkt vid en forsaljning paborjades ett
planarbete tillsammans med Stockholms stad i syfte att indra anvindningen
inom omradet frén vard till bostader och kontor samt 6ka volymen
byggratter. 2017 fattade Stockholms stadsbyggnadsnamnd beslut om start-
PM for ny detaljplan. Det sedan dess framtagna planforslaget har varit ute pa
samrad och synpunkter fran kringboende och olika remissinstanser
inkommit. Synpunkterna och Stadsbyggnadskontorets rekommendationer
kring det fortsatta detaljplanearbetet kommer att redovisas i ett
tjansteutldtande i Stockholms stads stadsbyggnadsnamnd preliminart under
april ménad 2021.

Marknadsforingen av forsaljningsobjektet genomfordes under senhdsten
2020 genom annonsering i externa kanaler och via transaktionskonsultens
kundregister. Tolv anbudsgivare inkom med indikativa bud och de
anbudsgivare som gett de hogsta buden erbjods att ga vidare i
forsaljningsprocessen med en mer ingdende presentation av sitt tankta
affarsuppldgg. Samtliga anbudsgivare som gick vidare bedémdes vara seriosa
aktorer inom fastighetsbranschen. Anbudsgivarna inkom efter klarldgganden
av vissa fragor med slutbud och den kopare som lamnade det for regionen
mest fordelaktiga budet erbjods att ga vidare i en sé kallad due diligence
process. Parallellt inleddes slutforhandlingen mellan anbudsgivaren och
Region Stockholm. Kopare av fastigheten ar atta bolag som ar direkt eller
indirekt heldgda av moderbolaget Skanska AB.

Forsiljningen av Tegelbruket 4 ger en intdkt pa ca 1 468 miljoner kronor
baserat pa i planforslaget redovisade byggrattsvolymer. Den slutliga intdkten
kommer att vara baserad pé antalet kvin ljus BTA. Slutlig byggrittsvolym
faststills nar detaljplanen vunnit laga kraft. Aven tilltrade till fastigheten sker
vid laga kraftvunnen detaljplan. Nir regionfullméktiges beslut om
godkannande av forsiljning vunnit laga kraft och kopeavtalet undertecknats
erhéller Region Stockholm 46 miljoner kronor i handpenning, motsvarande
ca 3 procent av kopeskillingen.

En sammantagen bedomning ar att de villkor som galler for
fastighetsoverlatelsen av Tegelbruket 4 i Stockholms kommun ar férdelaktiga
for Region Stockholm och ger en marknadsmaissig ersittning for fastigheten.
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Bakgrund

I samband med beslut om budget for Stockholms lans landsting for 2017
omklassificerade Landstingsfullmiktige fastigheten Tegelbruket 4 till
marknadsfastighet och uppdrog at landstingsstyrelsen att inleda utveckling
och forsiljning av fastigheten (LS 2016-0257). Uppdraget fordes over till
fastighets- och servicenimnden i januari 2019 och namnden har genom avtal
uppdragit &t Locum AB att genomfora utvecklingsarbetet samt forsiljningen
och bereda drendet for beslut av regionfullmaktige.

f—
-‘-r befintliga omradet idag

Tegelbruket 4 har fram till hosten 2020 huserat S:t Eriks 6gonsjukhus samt
nagra mindre verksamheter. Under hosten 2020 flyttade 6gonsjukhusets
verksamheter in i nybyggda lokaler invid NKS i enlighet med fullméktiges
beslut fran juni 2014. Kvar pa omradet finns idag endast ett fatal mindre
verksamheter.

Den stora sjukhusbyggnaden som omfattar ca 18 000 kvadratmeter lokalarea
och som ska rivas dr mestadels tomstilld men inrymmer i dagslaget dven
apotek, café och nagra mindre mottagningar. Byggnaderna ska vara
tomstillda vid 6verlatelsedagen. Den mindre byggnaden som ska bibehéllas
omfattar ca 1900 kvadratmeter lokalarea och inrymmer bl.a. en vardcentral.
Hyresgésten har besittningsskydd och hyresavtalet kommer att 6verforas till
koparen.

For att ge regionen basta mojliga intdkt vid en forsaljning paborjades ett
planarbete tillsammans med Stockholms stad i syfte att Andra anviandningen
inom omradet fran vard till bostader och kontor samt 6ka volymen
byggratter. 2017 fattade Stockholms stadsbyggnadsnamnd beslut om start-
PM for ny detaljplan. Det sedan dess framtagna planforslaget har varit ute pa
samrad och synpunkter fran kringboende och olika remissinstanser
inkommit. Synpunkterna och Stadsbyggnadskontorets rekommendationer
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kring det fortsatta detaljplanearbetet kommer att redovisas i ett
tjansteutldtande i Stockholms stads stadsbyggnadsniamnd preliminart under
april ménad 2021.

Overviganden

Forsiljningen omfattar Tegelbruket 4. Nedan visas planomradet for den nya
detaljplanen samt den nya kvartersstrukturen med tva kvarter, Kvarter 1 och
Kvarter 2. I planforslaget medger dessa tva kvarter tillsammans ca 41 000
kvm ljus BTA avsedda for bostader, kontor och service.

Kvarter 1 innehéaller framst bostdader och kontor, medan Kvarter 2
huvudsakligen innehéller bostader och forskola. Gemensamt for bada
kvarteren ar att lokaler for centrumidndamal ska finnas i varierad utbredning
i bottenvaningarna for att bidra till en levande stadsmiljé. Oster om Kvarter
1, angransande till Fleminggatan, foreslas i planforslaget 4ven en paviljong
som ska innehélla lokaler f6r publikt andamal.

Planforslaget har ocksa ett syfte att bevara omradets historiska funktioner.
Utmed Fleminggatan langs planomradets sydostra del kommer
kulturhistorisk vardefull bebyggelse att bevaras. Den vardefulla bebyggelsen
bestar av tva huskroppar som bendamns f.d. brandstationen och
rontgenbyggnaden i bilden ovan. De tva huskropparna ska innehalla
verksamheter for vard, kontor eller centruméandamal.

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
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samordningsproblem i den fortsatta planprocessen och utbyggnad av
infrastruktur. Regionens bedomning ar att detta tillvigagangssitt dr det mest
ekonomiskt ggynnsamma.

For att marknadsfora objektet pa den 6ppna marknaden upphandlades
sommaren 2020 en transaktionskonsult. Marknadsforingen genomfordes
sedan under senhosten 2020 genom annonsering i externa kanaler och via
transaktionskonsultens kundregister.

Sista datum for inlaimnande av indikativa bud for forsiljningsobjektet var
den 18 december 2020. Tolv anbudsgivare inkom med indikativa bud och de
anbudsgivare som gett de hogsta buden erbjods att ga vidare i
forsiljningsprocessen med en mer ingdende presentation av sitt tinkta
affirsupplidgg. Samtliga anbudsgivare som gick vidare bedémdes vara seriosa
aktorer inom fastighetsbranschen. Anbuden utviarderades under sekretess av
en mindre grupp bestdende av tre representanter inom Locum, en
representant fran regionledningskontoret, jurist samt transaktionskonsult.

Anbudsgivarna inkom efter klarlagganden av vissa fragor med slutbud och
den kopare som lamnade det for regionen mest fordelaktiga budet erbjods att
ga vidare i en sa kallad due diligence process. Due diligence processen
innebar en forvarvsutredning diar koparen under ca fyra veckor far en
mojlighet att mer noggrant granska, undersoka och besiktiga
forsiljningsobjektet. Parallellt inleddes slutférhandlingen mellan
anbudsgivaren och Region Stockholm vilket har utmynnat i bilagt kopeavtal
med bilagor.

Kopare av fastigheten ar atta bolag som ar direkt eller indirekt heldgda av
moderbolaget Skanska AB. Skanska ar en mycket vilkand aktor pa bygg- och
fastighetsmarknaden med en stor erfarenhet av projektutveckling. Skanska
vill s& snart som mojligt medverka i det fortsatta planarbetet och dirmed den
fortsatta utvecklingen av Tegelbruket 4.

Koparna tilltrader fastigheten forst vid en laga kraftvunnen detaljplan. Nar
den dagen infaller ar beroende av den fortsatta planprocessen och det som
den for med sig. Med tanke pa det geografiska laget av fastigheten och
befintlig intilliggande bebyggelse kan ett 6verklagande av den nya
detaljplanen inte uteslutas.

Exploateringsavtalet 4r annu inte framtaget men kommer att tecknas med
Stockholms Stad. Avtalet kommer troligen undertecknas av Regionen genom
Locum AB men det ar aven mojligt att det undertecknas av koparna. I
samband med kopet av Tegelbruket 4 kommer képarna 6verta samtliga
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regionens ataganden gentemot staden. (Dari ingar bland annat att bekosta
allman platsmark och vagar som sedan 6verlamnas till staden).

Locum ABs ansvar for drift och skotsel kvarstar fram till tilltradet. Ansvaret
for befintliga hyreskontrakt i de byggnader som ska bevaras 6vergar till
koparna vid tilltradet. Koparna kommer att teckna hyreskontrakt med
kvarsittande hyresgister med samma villkor som idag.

I foravtalet mellan Region Stockholm och Stockholms Stad som tecknades
2017, 6verenskoms att del av fastigheten Kungsholmen 1:53 skulle ingé i
planprogrammet. Kungsholmen 1:53 ags av Stockholms Stad och utgor i dag
gatumark. P4 sikt ska en del av denna mark att inga i bostadsbebyggelsen
inom Tegelbruket 4. Forvarvet kommer att ske antingen direkt av koparen
alternativt av Region Stockholm som da direkt kommer att vidareforsalja den
till koparen av Tegelbruket 4.

Locum AB foreslas, for att ytterligare tydliggora den ratten utover vad som
redan géller enligt reglementen och tillampliga avtal, ges i uppdrag att
verkstilla forsiljningen i enlighet med villkoren i kopeavtalet och kopebrev
(inklusive att underteckna dessa) inklusive hantera och teckna alla for
uppdragets fullgorande relevanta fastighetsrattsliga avtal med
exploateringskontoret och Lantmateriverket.

Risker och tider
En risk som identifierats ar att detaljplaneprocessen kan paga mycket lange
med Overklaganden i flera instanser.

En annan risk ar att den nu uppskattade volymen byggratter blir avsevart
mindre.

I bada dessa fall har kdparna 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
Forsidljningen av Tegelbruket 4 ger en intakt pa ca 1 468 miljoner kronor
baserat pa i planforslaget redovisade byggrattsvolymer. Den slutliga intdkten
kommer att vara baserad pa antalet kv ljus BTA prissatt enligt nedan.

e Ljus BTA kontor, 35 200 kr/kvm

e Ljus BTA bostédder, 40 000 kr/kvm

e Ljus BTA kommersiella lokaler bostadshus, 23 000 kr/kvm

e Samt 80 500 000 kronor for de byggnader som ska bevaras.
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Slutlig byggrattsvolym faststalls nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Nar regionfullméaktiges beslut om godkannande av forsiljning vunnit laga
kraft och kopeavtalet undertecknats erhaller Region Stockholm 46 miljoner
kronor i handpenning, motsvarande ca 3 procent av kopeskillingen. Pa
tilltradesdagen skall koparna till Region Stockholm erligga resterande del av
kopeskillingen, i dagslaget uppskattad till ca 1 422 miljoner kronor, mot att
Region Stockholm utfardar képebrev.

Den totala realisationsvinsten for Region Stockholm frén forséljningen av
Tegelbruket 4 kan inte beraknas forran detaljplanen vunnit laga kraft,
forsiljningsomkostnaderna sammanstillts samt att byggrattsvolymerna
slutligt faststillts. Fram tills koparen tilltrader kommer
Landstingsfastigheter ha en negativ resultatpaverkan pa ca -26 miljoner
kronor arligen.

Reavinster av forsaljning av anlaggningstillgangar ingar inte i regionens
resultat inom balanskravsutredningen och raknas inte in i regionens
budgeterade resultat. Inte heller Landstingsfastigheter far tillgodorakna
reavinster i sitt resultatkrav. Intakterna starker dock regionens kassa och
bidrar till en minskad upplaning, vilket i forlaingningen innebar lagre
rantekostnader.

En sammantagen bedomning ar att de villkor som géller for
fastighetsoverlételsen av Tegelbruket 4 i Stockholms kommun ar fordelaktiga
for Region Stockholm och ger en marknadsmassig ersattning for fastigheten.

Anette Henriksson
Forvaltningschef

Beslutsexpediering:
Akt
Locum AB
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