Utl&tande 2002:64 RI11 (Dnr 698/02)

Forsaljning av fastigheterna Landbyska Verket 4 och 11
pa Ostermalm

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande
Forsaljning av fastigheten Landbyska Verket 4 till kopeskillingen
75 mnkr samt forséljningen av fastigheten Landbyska Verket 11
till  kopeskillingen 110 mnkr, enligt respektive kopeavta,
godkanns. Kopare & Norges Hus AB.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsnamnden har den 19 februari 2002 beslutat att godkénna
de aktuella avtalen, bilagorna 1 och 2, och begért kommunfullmaktiges
godkannande. Den dverenskomna képeskillingen fér Landbyska Verket 4 och
11 har den 18 februari 2002 godkants av gatu- och fastighetsnamndens
expertrad. Kdparen & Norges Hus AB.

Remiss
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret for yttrande.

Stadsledningskontoret anser att villkoren for de redovisade forséljningarna
& brafor staden och kan darfor godkénnas.



Mina synpunkter

Ko6paren, Norges Hus AB, bildades 1996 i syfte att frémja norskt néringdiv
och norsk kultur i Sverige. Norges Hus AB & den nuvarande hyresgéasten och
forhyr samtliga kontor pa Birger Jarlsgatan 26 samt en halv vaning pa Birger
Jarlsgatan 24. De har sedan flera & framfort nskemd om att hyra mer kontor
pa Birger Jarlsgatan 24, liksom framfort onskemd om att fa forvarva
fastigheterna.

Koparen forbinder sig att dels folja skyddsforeskrifter som Stockholms
stadsmuseum skall upprétta for fastigheten, dels acceptera en eventuel
byggnadsminnesforklaring och dels bekosta stadsmuseets arbete avseende
byggnadshistorisk inventering.

Jag anser det darfor mycket lampligt att staden sdljer fastigheterna till
Norges Hus AB och foreslar att forsaljningen av fastigheterna godkanns.

Bor gar r &dsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande
Forsdljning av fastigheten Landbyska Verket 4 till kopeskillingen 75
mnkr samt forsdljningen av fastigheten Landbyska Verket 11 till
kopeskillingen 110 mnkr, enligt respektive kdpeavtal, godkénns. Kdpare
ar Norges Hus AB.

Stockholm den 14 maj 2002

Pa kommunstyrelsens vagnar:
CARL CEDERSCHIOLD

Sten Nordin
Jan Hult

Reservation anfordes av Ann-Marie Strémberg och Claes-Géran Jacobson
(badav) enligt foljande.

Vi foredar kommunstyrelsen foresld komunfullméaktige besluta att
1. avdaforsijningsavtalet for Landbyska Verket 4 och Landbyska Verket 11
2. anforafdljande.



Fastigheterna skall inte sdljas. Staden har legitima skél att fortfarande kunna agera som
&gare pa en fluktuerande fastighetsmarknad. Framtida behov & ocksa svara att forutse.
De aktuella fastigheterna innehar hégsta mdéjliga skyddsvérde enligt stadsmuseets
klassificering, vilket & skél nog att bevarafastigheternai stadens ago.

Reservation anfordes av Viviann Gunnarsson (mp) enligt foljande.

Jag foresdar kommunstyrel sen foresl& kommunfullmaktige besluta att
1. inte sdljafastigheterna
2. i ovrigt anforafoljande:

De fastigheter som staden &ger inom kommungrénsen & en forutséttning for att staden
ska kunna driva en aktiv markpolitik. Stadens tomtréttsfastigheter utgor ocksa ett
palitligt ekonomiskt tillskott till budgeten. Fastigheterna ska darfor inte siljas utan
staden ska uppl&ta dem med tomtréit.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden har den 19 februari 2002 beslutat att godkénna
de aktuella avtalen, bilagorna 1 och 2, och begért kommunfullmaktiges
godkannande. Den dverenskomna képeskillingen for Landbyska Verket 4 och
11 har den 18 februari 2002 godkants av gatu- och fastighetsnamndens
expertrad. Koparen ar Norges Hus AB.

Gatu- och fastighetsnd&mnden bedlutade den 19 februari 2002 i enlighet med
tjansteutl dtandet, enligt foljande.

1 Gatu- och fagtighetsnamnden godkdnner for sin del forsdjning av
fastigheterna Landbyska Verket 4 och Landbyska Verket 11 fér en
kdpeskilling om 75.000.000 kronor respektive 110.000.000 kronor.

2 Néamnden hemstdller om kommunfullméktiges godkdnnande av
forsdjningarnatill ovan némnda belopp.

3 N&mnden wuppdrar till kontoret att, under forutséitning av
kommunfullméktiges godkannande, genomfdra forsdljningarna till
Norges Hus AB enligt till utldtandet bilagda kdpekontrakt.

4  Namnden forklarar paragrafen omedelbart justerad.

Reservation anférdes av tjanstgorande erséttaren Torsten Sandgren (v) enligt
fdljande.

Att avda forsdljningsavtalet for Landbyska verket 4 och Landbyska verket 11
att anférafoljande

Fastigheterna skall inte séljas. Staden har legitima ské att fortfarande kunna agera som
&gare pa en fluktuerande fastighetsmarknad. Framtida behov &r ocksa svara att forutse.
De aktuella fastigheterna innehar hégsta mdéjliga skyddsvérde enligt stadsmuseets
klassificering, vilket & skd nog att bevara fastigheternai stadens ago.

Reservation anfordes av ledamoten Per Bolund (mp) enligt foljande.

N&mnden bedlutar att:
1. Inte sdljafastigheterna
2. | dvrigt anfora foljande:

De fastigheter som staden &ger inom kommungrénsen & en forutséttning for att staden
ska kunna driva en aktiv markpolitik. Stadens tomtréttsfastigheter utgor ocksa ett
palitligt ekonomiskt tillskott till budgeten. Fastigheterna ska darfor inte siljas utan



litligt ekonomiskt tillskott till budgeten. Fastigheterna ska dérfor inte séljas utan staden
ska uppléta dem med tomtrétt.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutldtande av den 31 januari 2002 har i
huvudsak féljande lydel se.

Bakgrund

Fastigheten Landbyska Verket 4, med gatuadressen Birger Jarlsgatan 26, har en
tomtarea om 483 kvm. Fastigheten & 1898 bebyggd med gatuhus i fem véningar och
har kulturhistoriskt vérde. Byggnaden har ca 1.527 kvm bruksarea lokaler. Lokalerna
anvands huvudsakligen for kontor. Darutéver finns en resebyra och en kladbutik samt
en skonhetssalong. Byggnadstaxeringsvardet for 2001 & 30.940.000 kronor.
Marktaxeringsvérdet &r satt till O eftersom byggnaden har kulturhistoriskt vérde.

Fastigheten Landbyska Verket 11, med gatuadressen Birger Jarlsgatan 24, har en
tomtarea om 484 kvm. Fastigheten & 1874 bebyggd med gatuhus i fem vaningar och
har kulturhistoriskt vérde. Byggnaden har ca 2.081 kvm bruksarea lokaler. Lokaerna
anvands huvudsakligen for kontor. Darutéver finns en restaurang i bottenvaning och
kallarvaning. Byggnadstaxeringsvardet for 2001 &  33.320.000  kronor.
Marktaxeringsvérdet &r satt till O eftersom byggnaden har kulturhistoriskt vérde.

Stockholms stad kopte fastigheterna 1968.

Den aktuella detaljplanen, Pl 7901 A, for bada fastigheterna fran 26 september
1979 foreskriver att fastigheterna endast far anvandas for affars, kontors- och liknande
andamal.

Forsaljning

De aktuella fastigheterna har sedan en tid stétt pa forsaljningslistan, vilket har medfort
att ett antal spekulanter har hort av sig. D& de évriga endera har dragit sig ur eller
lamnat intresseanmalningar dar ett nskema om kop kombinerades med samtidigt kop
av andra fastigheter bortfaller de.

Kvar st&r nuvarande hyresgésten Norges Hus AB, som forhyr samtliga kontor i
Birger Jarlsgatan 26 samt en halv vaning i Birger Jarlsgatan 24. Sedan ett par & har
Norges Hus dock framfort énskemd om ytterligare kontorsforhyrningar i Birger
Jarlsgatan 24.

I mellanliggande hyreskontrakt uppréttat i december 1995 kom parterna Gverens
om féljande:

" Hyresvarden & medveten om att konceptet ’'Norges Hus bygger pa att
hyresgasten pa sikt skall forhyra hela huset och att hyresgasten dven kan ténka
Sig att forvarva fagtigheten.



Hyresvarden forbinder sig darfor att, narhelst hyresgasten s 6nskar, diskutera
ett kop av fastigheten eller om méjligt upplételse med tomtrétt i samband med
kop av byggnaden.

Hyresgasten & dock medveten om att ett sddant kop eller bildande av tomtrétt
skall godkannas av Gatu- och fastighetsnamnden och att hyresvarden siledes €
har mandat att fatta ett sddant besiut.

Norges Hus AB bildades 1996 i syfte att framja norskt ndringsliv och norsk kultur i
Sverige. Genom férhyrning av lokaer av staden i Landbyska Verket erhdll man en
central plats att arbeta frén. Onskemdlet var att pa sikt kunna férvarva de fastigheter
man hyrde lokaler i.

Man beddmer nu tidpunkten for férvarv som lamplig, och har till staden anméalt
onskemd om forvarv. Ovriga intressenter for forvary har som tidigare namnts dragit
sig ur eller fallit bort av andra skél.

Bakom Norges Hus stér representanter for bl a ett antal norska industriforetag.

Dessa foretag skall i samband med forvérvet av Landbyska Verket 4 och 11 kdpa
bolaget Norges Hus AB, for att pd sa sit tillskjuta medel for forvarvet av
fastigheterna. | framtiden avses fastigheterna forvaltasi stiftel seform.

Kdpekontrakt

Koparen har undertecknat bilagda kdpekontrakt och erlagt handpenning.
Kopevillkoren & de sedvanligt forkommande. Kontrakten & villkorade av
godkannanden fran gatu- och fastighetsnamnden och kommunfullméaktige.

Priset, totalt 185 miljoner kronor, & godtagbart med hansyn till den vérdering som
kommer att redovisas for kontorets expertrad vid dess sammantréde 2002-02-18.

Konsekvenser

-ekonomiska

Staden erhdller ett marknadsmassigt acceptabelt pris for fastigheterna och undviker
stora framtida upprustningskostnader, bl a for system for ventilation och komfortkyla
samt upprustning av hissmaskineri, vilket far beddmas som fordel aktigt.

-miljo

For fastigheterna géller detaljplan, Pl 7901 A, for bada fastigheterna frén 26 september
1979 som foreskriver att fastigheterna endast far anvandas for affars, kontors- och
liknande dandamél. Bebyggelsen har i Stadsmuseets byggnadsklassificering erhallit bla
beteckning, vilket innebdr att den motsvarar fordringarna for byggnadsminnen i
kulturminneslagen.



Enligt kommunfullméaktigebesut 1992-11-09 bor staden vid forsdljning av sadan
bebyggelse se till att kdparen accepterar en eventuell byggnadsminnesférklaring. Detta
har skett och framgdr av kdpekontrakten.

Stadsmuseet  skall  utféra  kulturhistorisk  inventering samt  upprétta
skyddsforeskrifter for den aktuella bebyggelsen. Koparen har gjorts uppméarksam pa
detta, och accepterar att folja de skyddsféreskrifter som kommer att uppréttas.

-maluppfyllelse

Kontoret beddomer att den foreslagna forsdljningen Overensstdmmer med tidigare
bedut om vilka fastigheter som ska séljas. Fastigheterna har en blandad anvéndning
med kontor/afférdokaler, och staden har ingen anvandning av dem fér egen
verksamhet.

Kontorets férslag

Kontoret foreddr att gatu- och fastighetsnamnden godkanner bilagda kopekontrakt
samt, under forutsittning av kommunfullmaktiges godkannande, uppdrar & kontoret
att genomfora forsdljningarna enligt kontrakten.

REMISS
Arendet har remitteratstill stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutldtande av den 4 mars 2002 har i huvudsak
fdljande lydelse.

Landbyska Verket 4, med gatuadressen Birger Jarlsgatan 26, har en tomtarea om 483
kvm. Fagtigheten & bebyggd med gatuhus i fem vaningar och huset har
kulturhistoriskt vérde. Byggnaden har ca 1 527 kvm bruksarea lokaler, vilka
huvudsakligen anvands for kontor. Darutéver finns en resebyra och en kladbutik samt
en skonhetssalong. Byggnadstaxeringsvérdet for 2001 & 30 940 000 kr.
Marktaxeringsvérdet & O kr, i och med att byggnaden har kulturhistoriskt véarde.
Stockholms stad kopte fastigheten 1968 och byggnaden &r frén 1898. Fastigheten har
ett bokfort varde pa 17 871 612 kr.

Landbyska Verket 11, med gatuadress Birger Jarlsgatan 24, har en tomtarea om
484 kvm. Fastigheten & bebyggd med gatuhus i fem vaningar och huset har
kulturhistoriskt véarde. Byggnaden har ca 2 081 kvm bruksarea lokaler. Lokalerna
anvands huvudsakligen for kontor. Darutdver finns en restaurang i bottenvaning och
kallarvaning. Byggnadstaxeringsvarde for 2001 & 33 320 000 kr. Marktaxeringsvardet
ar 0 kr, i och med att bygganden har kulturhistoriskt vérde. Stockholms stad kdpet
fastigheten 1968 och byggnaden & fran 1874. Fastigheten har ett bokfort varde pa 24
224K88ken & Norges Hus AB, vilket & den nuvarande hyresgasten som forhyr
samtliga kontor pa Birger Jarlsgatan 26 samt en halv vaning pa Birger Jarlsgatan 24.
Norges Hus AB har dock sedan flera & framfort onskemd om att hyra mer kontor pa



ges Hus AB har dock sedan flera & framfort 6nskemd om att hyra mer kontor pa
Birger Jarlsgatan 24.

Avtalsforslagen

Koparen har undertecknat kdpekontrakten den 6 februari 2002 och till staden stéllt en
bankgaranti i norska Privat Banken motsvarande 10% av respektive fastighets
kopeskilling. Gatu- och fastighetsndmnden godkande kdpekontrakten den 19 februari
200Ren dverenskomna kopeskillingen skall erlaggas kontant pa tilltradesdagen, da
&ven sganderatten 6vergdr. Kdpeskillingen for Landbyska Verket 4 & 75 mkr och for
Landbyska Verket 11 & den 110 mkr. Tilltréde sker fyra veckor efter
kommunfullméktiges godkénnande eller vid den tidigare tidpunkt parterna
Overrenskommer dock tidigast den 1 juli 2002. Avtaet for Landbyska Verket 4 finnsi
bilaga 1 och avtalet for Landbyska Verket 11 finnsi bilaga 2.

Koparen forbinder sig att dels folja skyddsforeskrifter som Stockholms
stadsmuseum skall upprédtta for fastigheten, dels acceptera en eventuell
byggnadsminnesforklaring och dels bekosta stadsmuseets arbete avseende byggnadshi-
storiskavtakmtergeg. koparen rétt att fore tilltrédesdagen genomfdra geotekniska
undersokningar av fastigheternas grundlaggningsforhdllanden. Om undersokningen
visar alvarliga skador pa grunden, som har menlig inverkan pa fastighetens bestand,
kan koparen héva kopet. Avtaet for respektive fastighet & villkorat av
kommunfullmaktiges godkannande samt att bada kopen fullfdljs.

Stadsledningskontor ets synpunkter
Stadsledningskontoret anser att forsdljningen ligger i linje med inriktningen i stadens
budgetbeslut 1999 och framét. Landoyska Verket 4 respektive 11 &r inte av sadan
karaktar som ”staden oundgangligen méaste &ga for att stadens verksamheter skall
kunna fungera’. Enligt forséljningspolicyn bor férséljning kunna ske av kommersiella
fastigheter som ligger i fardigutvecklade omrdden, exempelvis stora delar av
innerstaden. De aktuella fastigheterna ligger i city bebyggda med kontors- och
affdnstobsakmade kopare har kunnat 1amna intresseanmélningar da fastigheterna finns
med pé listan 6ver forsdljningsobjekt. Ovriga spekulanter drog sig ur forhandlingarna.
Gatu- och fastighetsnamndens expertrdd har godkant kopeskillingen. Koparen har
dtagit sig att bade bekosta den byggnadshistoriska inventeringen, félja eventuella
skyddsféreskrifter for byggnaden samt acceptera eventuell byggnadsminnesforklaring.
Sammantaget anser staddedningskontoret att villkoren for de redovisade
forsdljningarna & bra for staden och kan déarfor godkénnas.



