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Overlatelse av Tullhuset pa Blasieholmen till
fastighetskontoret

Beslut om dverlatelse av byggnad pa ofri grund, Tullhuset pa
Blasieholmen, till fastighetskontoret

Forslag till beslut

1. Styrelsen godkinner forsédljningen av Tullhuset pa
Blasieholmen med en dverenskommen kopeskilling om
47 000 000 kr, enligt forslag till 6verlatelseavtal mellan
fastighetsndmnden och Fastighets AB Flanoren, bilaga 1 till
tjédnsteutlatandet.

2. VD fér i uppdrag att teckna nddvéndiga avtal, besluta om
mindre dndringar och vidta dvriga atgérder med anledning
av forsiljningen enligt punkt 1 ovan.

Sammanfattning

Tullhuset pa Blasieholmen &r uthyrt till SL som projektkontor men
de flyttar ut sista oktober i &r. Huset bedoms vara en lamplig
permanent lokalisering for ett museum om forintelsen men det
kraver planarbete.

Exploateringsndmnden innehar marken och ett planarbete ska starta
med museiverksamhet som dndamal for byggnaden. Fastighets-
nimnden forvaltar Gvriga byggnader som alla ska bestd permanent.

Koncernen S:t Erik Markutveckling AB har i uppdrag att forvalta
fastigheter i1 avvaktan pa stadsutveckling. Av samordningsskél &r
det lampligt att en part tar ansvar for byggnadernas framtida
anvandning i det nya planprojektet. Fastighetsndmnden ar den part
inom staden som forvaltar specialbyggnader mm. Dérfor foreslas att
byggnaden séljs till fastighetsndmnden.
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Bakgrund

Koncernen S:t Erik Markutveckling AB har i uppdrag att stodja
namnder och bolag 1 samband med forsiljning av fastigheter samt
att forvirva och forvalta fastigheter, 1 avvaktan pa stadsutveckling.
S:t Erik Markutveckling AB forviarvade genom det heldgda dotter-
bolaget Fastighets AB Flanoren Tullhuset pd Blasieholmen frin
Stockholms Hamn AB véren 2021.
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Ovre bilderna: Tullhusets ldge — streckd'lfhjé/réa bil - séde.r'om Nybrovi'—
ken och norr om Museiparken/Nationalmuseum. Hamnmagasinen marke-
rade A resp B. Nedre bilden: Tullhuset pa Blasieholmen.

Tullhuset pé Blasieholmen &r som namnet antyder beldget pd Bla-
sicholmen, omedelbart norr om Museiparken/Nationalmuseum och
s0der om Nybroviken. Huset har adress Nybrokajen 1A och 1B
invid Albert Ranfts torg och Hovslagargatan och ligger pa en tomt
utanfor detaljplan uppliten med arrende av exploateringndmnden.

Hyresgést dr sedan 2019 Region Stockholm som nyttjar huset som
projektkontor. Kontraktet dverléts till AB Storstockholms lokaltra-
fik och senare till nuvarande hyresgist SL Nya Tunnelbanan AB.
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Hyresgésten avflyttar sista oktober 2026. Omradet dér Tullhuset
och de bdda magasinsbyggnaderna (A och B i figuren ovan) ligger
ags av exploateringsndmnden. Marken mellan Tullhuset och maga-
sinen &r upplaten till SL Nya Tunnelbanan AB som etableringsom-
rade och ska sa forbli ytterligare en tid. Inom omrédet finns en
infart till arbetstunnel for tunnelbanans blé linje. Magasinen A och
B édgs av exploateringsnimnden och forvaltas av fastighetsndmnden.

Byggnaderna dr gronklassade och anses ha stora kulturhistoriska
virden. Ar 2011 och 2013 utfdrdes en byggnadshistorisk forunder-
sokning. Omradet har sedan 1500-talet varit en marin miljo6 med an-
knytning till skeppsbyggeri. Pa 1640-talet ersatte Skeppsholmen
Blasieholmen som flottstation varefter varvsverksamheten pa plat-
sen overgick 1 privat regi. Under andra halvan av 1800-talet blev
omradet en betydelsefull hamn for utrikeshandeln, varvid kajen
stensattes och tullhuset uppfordes 1876 och de bada magasinen ar
1910. Miljon dr viktig for forstaelsen av Stockholm som sjdstad,
handelsstad och huvudstad.

Tullhuset dr interiort helt ombyggt i forhéllande till ursprungligt
uppforande. Sedan tullavdelningen drogs in 1962 har huset 6ver-
viagande anvints som kontor men i vidstra flygeln ocksé som ben-
sinmack och varuhallen 1 mitten som bilverkstad.

En lamplig lokal for ett museum om forintelsen har sokts en tid.
Forslaget ér nu att i en ny detaljplan utveckla denna del av Blasie-
holmen med moderna forutsdttningar for nya anvindningar for bade
Tullhuset och Magasinen.

Arendet

Forslag till avtal

Ett forslag till avtal om Overlédtelse av byggnad, bilaga 1, har upp-
rittats. Enligt avtalet forvarvar fastighetsndamnden Tullhuset pa
Blasieholmen.

Forum Fastighetsekonomi AB har pa bolagets uppdrag uppréttat en
extern vérdering av byggnaden med virdetidpunkt 31 december
2025. Den 6verenskomna kopeskillingen for egendomen — 1 enlig-
het med véarderingsutlatandet - uppgér till 47 000 000 kr. Tilltréde
ska ske tio dagar efter att bolagets styrelse samt fastighetsndmndens
beslut att godkénna transaktionen har vunnit laga kraft, dock tidi-
gast den 1 november 2026.

Nuvarande hyresgéast avflyttar den 31 oktober 2026. Parterna ska
fram till tilltrdde 1 ndra samarbete hantera eventuella fordndringar i
avtalsforhéllandena kring byggnaden. I tiden mellan avtalsdag och
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tilltradesdag ska atgirder kring byggnaden ske i samrad med fastig-
hetsndmnden. Bolaget limnar begrdnsade garantier kopplade
bygganden. Avtalet innehaller en vittgdende friskrivning for fel 1
byggnaden.

Avtalet ar villkorat av godkdnnande 1 bolagets styrelse och fastig-
hetsndamnden senast 31 december 2026 vilka beslut ska vinna laga
kraft senast den 31 december 2028.

Ekonomiska konsekvenser

Huset dr uppfort 1876 och omfattar 1.079 kvm lokalarea bestadende
av kontor som renoverades 2018. Byggnaden dr grundlagd pa kil-
larmurar med stomme i tegel och bjéilklag av betong. Fasaderna ér
putsade, fonstren &r av isolerglastyp och taket belagt med plat.
Huset virms med fjarrvirme via vattenradiatorer. Ventilation utgors
av mekanisk till- och frinluft med virmeatervinning. Byggnaden ér
ansluten till nit for el, VA och varme. Lokalerna ar forsedda med
komfortkyla.

Byggnaden ar marknadsvirderad av extern viarderingsbyra till
47 000 000 kr och transaktionen sker till marknadsvarde.

Forséljningen ger upphov till en realisationsvinst pa skillnaden
mellan marknadsvérde och byggnadens skatteméssiga vérde, 1 detta
fall i storleksordningen 45,5 mnkr, vilken beskattas med 20,6
procent. Den slutliga skatteeffekten paverkas dock av bolagets
resultat 1 6vrigt. Skatt aktualiseras bara om realisationsvinsten
resulterar 1 skattepliktigt Gverskott som inte kan utjdmnas mot
underskott i koncernen.

Da nuvarande hyresgist flyttar ut per sista oktober paverkas inte
arets hyresintikter. Framtida hyresintdkter dr forknippade med kost-
nader for hyresgéstanpassning. Fastighets AB Flanorens hyresin-
tiakter per 2027 minskar med cirka 5,4 mnkr per 2027 pa
helarsbasis. Det normaliserade driftnettot, som ocksa utgor
ungeférlig resultatpaverkan inom Fastighets AB Flanoren, uppgér
for narvarande till cirka 1,5 mnkr.

Forséljningen innebér att Fastighets AB Flanoren minskar sin skuld
till staden motsvarande kopeskillingen vilket minskar bolagets
rdntekostnader med cirka 1,4 mnkr per ar.

De resultatmaéssiga effekterna &r alltsa neutrala for Fastighets AB
Flanoren men positiva for kdparen dd denne inte kommer behdva
erligga markrianta. For kommunkoncernen som helhet torde tran-
saktionen vara neutral. Avyttringen ligger 1 linje med koncernen S:t
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Erik Markutvecklings uppdrag, di byggnaden bedéms som fardig-
utvecklad.

Arendets beredning

Arendet har beretts av bolaget i samrdd med Stockholms Stadshus
AB, fastighetsndmnden och vad avser godkénnande av 6verlételse
av byggnad pa ofti grund (arrende) exploateringsndmnden.

Synpunkter och forslag
Den foreslagna stadsutvecklingen ar av permanent karaktér.

Mark och magasinsbyggnader égs av exploateringsndimnden och
magasinen forvaltas av fastighetskontoret. De ska enligt uppgift
fran fastighetsndmnden vardedverforas till namnden. Fastighets-
ndmnden har 1 uppdrag att forvalta stadens kommersiella byggnader
samt specialbyggnader. I det forestaende planarbetet dr det av sam-
ordningsskal till fordel att begrdansa antalet medverkande bolag och
ndmnder som ska samordnas.

Darfor foreslar bolaget att styrelsen i Fastighets AB Flanoren
beslutar att sdlja Tullhuset pa Blasieholmen till fastighetsndmnden
till en 6verenskommen kopeskilling om 47 000 000 kr enligt forslag
till avtal, samt att VD fér 1 uppdrag att teckna nddvéndiga avtal,
besluta om mindre @ndringar och vidta dvriga atgérder med
anledning av forsédljningen.

Daniel Roos
VD

Bilaga
Avtal om Gverlatelse av byggnad
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