Utl&tande 2003:128 RI 11 (Dnr 302-2242/2003)

Genomforandebeslut for Lustgarden 6 pa Kungsholmen

och 6ver enskommelse om upplatelse med tomtr att
Hemstallan fran gatu- och fastighetsnamnden

Villkorade av kommunfullmaktiges godk&nnande senast 31 december
2003

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta féljande

1. Genomforandet av Lustgdrden 6 med 44,4 mnkr i investeringsutgifter
och 7,7 mnkr i investeringsinkomster godkanns.

2. Finansering sker genom gatu- och fastighetsndmndens
investeringsplan for 2003 och 2004 med inriktning for 2005 och 2006
samt besktas vid uppréttande av framtida investeringsplaner.

3. Overenskommelser med IM AB for tomtrattsupplatelser inom del av
L ustgarden 6 godkanns.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t den 7 mars 2000 att sdlja Lustgarden till
JM AB. Det villkorade avtalet forfoll p.g.a. att detaljplanen g blivit klar i tid.
Andrade marknadsforhallanden medférde att IM ¢ vill forlanga det tidigare
avtalet. Projektet har utvecklats till att forutom ca 13 000 kvm kommersiell
bebyggelse mot Lindhagensgatan dven omfatta tva enheter om vardera 100
bostads dgenheter mot Warfinges vdg. SKB fick den 20 september 2002
markanvisning for 100 lagenheter i Lustgarden 6. Byggnaderna inom
fastigheten Lustgdrden 6 & tomma forutom for ett Kkorttidskontrakt med



Lustgarden 6 & tomma forutom for ett Kkorttidskontrakt med Stockholm
Entreprenad for ett kallgarage.

For att genomféra exploateringen av omradet berdknas staden ha
investeringsutgifter om 44,4 och investeringsinkomster om 7,7 mnkr (i
[6pande/nominellt penningvarde). Alla utgifter, forutom 3,3 mnkr, berdknas
ianspraéktas innan 2007. Exploateringskalkylen uppvisar ett Gverskott om 41
mnkr som kommer fran avga dsunderlaget.

Detaljplan beréknas finnas antagen andra kvartalet 2004, byggstart under
2004 och inflyttning 2006. Tre Overenskommelser om exploatering finns
foreslagna mellan Stockholms kommun genom dess gatu- och fastighetsnamnd
och JM AB. Avtden & villkorade av att respektive Overenskommelse
godkanns senast den 31 december 2003 genom beslut som senare vinner laga
kraft.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att Gverenskommel serna om exploatering
g fanns bilagda gatu- och fastighetsndmndens beslut. Stadsledningskontoret
bilagger avtalen till &endet i och med att gatu- och fastighetsndamnden begér
godkénnande av 6verenskommel serna.

Efter kontakt med gatu- och fastighetskontoret klarlaggs att
Overenskommelsen for ett eventuellt framtida kdp av marken fér bostdderna
har en upprakningsklausul for képeskillingen som innebér att kdpeskillingen
skall uppraknas med 5% per &, d.v.s. de 5% skal g laggas utéver annan
omrakning till penningvéarde da kopeskillingen skall erléggas.

Stadsledningskontoret tillstyrker forslaget om genomfoérande, finansiering
samt godkannande av éverenskommel serna.

Mina synpunkter

Sammanlagt ingdr ungefar 3500 nya lagenheter i programomrédet Nordvéastra
Kungsholmen. Fastigheten pa Lindhagensgatan, som detta drende handlar om,
ligger mitt i programomradet och det & darfor extra viktigt att den snarast far
en ny bebyggelse.

Savklart & det aven viktigt att allmant sétt fatill stand nya bostader i bra
lagen i staden. Genom denna |6sning tillfors bade bostader och kontorslokaler
till omrédet. Inom fastigheten Lustgérden 6 kan nu 200 lagenheter byggas, 100
av JM och 100 av SKB. Likastor yta blir till kontorshus.



Bor gar r adsber edningen tillstyrker foredragande borgarradets forsl ag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomforandet av Lustgarden 6 med 44,4 mnkr i investeringsutgifter
och 7,7 mnkr i investeringsinkomster godkanns.

2. Finansiering sker genom gatu- och  fastighetsndmndens
investeringsplan for 2003 och 2004 med inriktning for 2005 och 2006
samt beaktas vid uppréttande av framtida investeringsplaner.

3. Overenskommelser med JM AB for tomtrattsupplatelser inom del av
L ustgarden 6 godkanns.

Stockholm den 5 november 2003

Pa kommunstyrelsens vagnar:
KRISTINA AXEN OLIN

Roger Mogert
Anette Otteborn



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 10 juni 2003 att

1. godkanna investeringsutgifter om 44,4 mnkr och investeringsinkomster
om 7,7 mnkr och hemstéller om kommunfullméktiges godkannande av
genomfdrandebesl utet

2. for sin del godkanna uppréttade dverenskommelser med JM AB, for del
av Lustgdrden 6 pa& Kungsholmen och hemstdler om
kommunfullméaktiges godk&nnande av dverenskommelserna senast den
31 december 2003

3. godkanna att sidoavtal for de tva kontorshusen uppréttas i samband
med senare tomtréattsupplatelse enligt forslag i kontorets utlatande.

SArskilt uttalande gjordes av Ann-Marie Strémberg (v), bilaga.

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl tande daterat den 24 april 2003 har i
huvudsak féljande lydelse.

Skiss pa planerad bebyggelse

Bakgrund och tidigare bedut

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t 2000-03-07 att silja Lustgérden 6 till IM AB.
Avtalet foll 2002-04-01 darfor att detaljplanearbetet dragit ut pa tiden. Andrade
forhdlanden pa marknaden gor att M valt att inte medverka till en ren forlangning av
det tidgare avtalet. | stéllet har diskussioner forts om tomtréttsupplételse. Projektet har
utvecklats till att forutom ca 13.000 kvm kommersiell bebyggelse mot
Lindhagensgatan omfatta tvad enheter om vardera ca 100 bostadslagenheter mot
WaBiBesakagen 20 september 2002 markanvisning for 100 Igh i Lustgarden 6.

Byggnaderna pa fastigheten Lustgarden 6 & tomma forutom ett korttidskontrakt
som Stockholm Entreprenad AB har for kallgarage. Gatu- och fastighetsndmnden
beslutade 2003-03-11 att &erremittera kontorets tjansteutldtande (dnr 03-413-666)
med uppdrag till kontoret "att undersbka méjligheten att ta bort rétten att frikdpa
tomtratterna samt &terkomma till némnden med resultatet av férhandlingarna till foljd
av detta’.

Overenskommelse om exploatering

Gatu- och fastighetskontoret har uppréttat dverenskommelse om tomtréttsavtal med
IM AB for del av Lustgérden 6, avseende dels tva kontorshus om 6.500 kvm vardera



mot Lindhagensgatan dels ett bostadshus i hdrnet Kellgrensgatan-Warfinges vég om
100 Igh. Avgaldsperioden skall vara 10 &r.

Overenskommelserna for de tva kontorshusen innebér foljande:
- Avgalden & 400 kr/kvm ljus BTA och &r, dvs 2,6 mnkr per kontorshus.
- JM AB har rét att senast den 31 december 2008 fa frikdpa tomtrétterna till
marknadsméssigt pris.
- Nybebyggelsen skall vid vite vara fardigstalld senast den 31 december 2009.
- M AB &tar sig att riva befintlig bebyggelse. Staden ska bidratill rivningen med 5.6
mnkr kr.
- Staden ska betala ev marksaneringskostnader.
- Overenskommelsen &r villkorad av att kommunfullmaktige godkanner den senast den
31 december 2003 samt att ny detaljplan & antagen senast 1 oktober 2004.
| 6vrigt innehdller Gverenskommelserna sedvanliga villkor.

Overenskommelsen for bostadshuset innebér foljande:
- Avgaden & 75 kr/kvm ljus BTA och .
- JM AB har rétt att senast den 31 december 2008 fa frikopa tomtrétten for 7750
kr/lkvm ljus BTA. Vérdetidpunkten for detta pris skall vara 2003-07-01.
K dpeskillingen skall omréaknas med ett tillagg av 5 % per &r till dess betalning sker.
- Nybebyggelsen skall vid vite vara fardigstalld senast den 31 december 2009.
- Staden ska betala ev marksaneringskostnader.
- Om bolaget under den forsa avgéldsperioden avser att Gverldta
tomtrétten/fastigheten till en bostadsréttsférening, forbinder sig bolaget att fore
dverl&telsen kopa fastigheten (marken) av staden for 77,5 mnkr.
- Overenskommelsen &r villkorad av att kommunfullméaktige godkénner den senast den
31 december 2003 samt att ny detaljplan & antagen senast 1 oktober 2004.

| Gvrigt innehdller verenskommelsen sedvanliga villkor.

Dessutom finns fordag till sidodverenskommelser uppréttade avseende de tva
kontorshusen som innehéller en trappning av avgalden, samt en rabatt for butikslokaler
el dyl i bottenvaningen de tva forsta &ren.

Expertrédet har godkéant &rendet den 3 mars 2003, dnr 2003-4131-00667.

Ekonomi

De sammanlagda utgifterna berdknas uppga till 44,4 mnkr varav 17,5 mnkr &
upparbetat. Utgifter avser evakuering, rivning, marksanering och gatukostnader. |
nedanstaende exploateringska kyl redovisas &ven en bedémning av ingangsvérdet 1.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Inkomsterna beréknas till 135,3 mnkr
varav huvuddelen 127,6 mnkr utgors av det markvérde (avga dsunderlag) som skapas
genom planlaggningen. Projektet berdknas ge ett dverskott om 41 mnkr motsvarande
124 000 kronor per l&genhet.



Exploateringskalkyl, prisniva 2003-07-01 (mnkr)

Utgifter (-)

lordningstéllande av mark 37,2
Anléggning 7,2
Summa utgifter foreingangsvarde 444
Ingéngsvarde * 50,0
Summa utgifter 94,4
Inkomster

Avgéldsunderlag 127,6
Ovrigt 7,7
Summa inkomster 135,3
Resultat 41
Resultat per ekvivalent lagenhet ** 124

Markanl&ggningsutgift per ekvivalent [dgenhet 21

* Med ingangsvérde avses stadens varde pa marken vid nuvarande markanvandning.
Ingéngsvardet &r en kalkylpost, ingen faktisk utgift.

** Med ekvivalent lagenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet motsvarar 100 m2 BTA).

Budgetkonsekvenser

I nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna  for genomférandet berdknas till 444 mnkr och
investeringsinkomsterna till 7,7 mnkr i I6pande prisniva. Utfalet ver dren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Mnkr Ack

t.o.m.

2002 2003 2004 2005 2006 Senare Totalt
Utgifter (-) -17,5 -52 -16,9 -15 -3.3 -44.4
Inkomster * 7,7 7,7
Nettoutgift -9,8 -5,2 -16,9 -15 -3,3 -36,7

* Inkomster & exkl. forsdljning

Stadens  utgifter/inkomster  for  exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsndmndens investeringsbudget och medd finns i huvudsak upptagna i
ndmndens verksamhetsprogram 2003 och férslag till budget 2004 med inriktning for
2005-2006. De redovisade utgifterna i fordlag till budget 2004 med inriktning for



dovisade utgifternai forslag till budget 2004 med inriktning for 2005-2006 uppgar till
41,5 mnkr jamfort med nu redovisade 44,4 mnkr. Avvikelsen kommer att inrymmas
genom omdisponering inom programmet bostéder och arbetsplatser.

Driftbudget

Gatu- och fastighetskontoret drift och underhdllskostnader for Lustgarden 6 beraknas
efter genomférandet bli oftéréndrade. Detsamma gédler fér stadsdelsnamnden.
Kapitalkostnaderna berdknas till 2,1 mnkr. Intakter fran tomtréttsavgalder beréknas
uppgactill 6,7 mnkr/ar.

Kostnad/intakt per ar mnkr

Drift- och underhal (-) oférandrat
Kapitalkostnad -2,1
Tomtréttsavgald 6,7

Drift och underhdl Sdn (-) oférandrat
Risker/osakerhet

Det finns inget fullstdndigt underlag for att berdkna utgifterna for marksaneringen
vilket innebdr att kalkylen for saneringen & osdker.

Genomfdérande och tidplan

Lustgdrden 6 ingar i programmet for Nordvastra Kungsholmen. Uppréttande av
detaljplan och samréd kan ske under hosten 2003, antagen detaljplan kan finnas 2
kvartalet 2004. Rivning av befintliga byggnader och byggstart kan i s fall ske under
& 2004. Forsta inflyttning blir under & 2006. Kontoret kommer att bygga om
Kellgrensgatan dels under 2004 samt under 2006. Beslut om 6verenskommelse av
tomtrattsupplatel se till SKB f6r 100 Igh kommer att tas av kontoret pa delegation.

Forhandlingar med JM om kdpoptionerna

Med anledning av &terremissen har gatu- och fastighetskontoret forhandlat med JM
AB och gétt igenom ett antal mdjligheter att forandra avtalen for att uppnd att
kopoptionerna ska kunna tas bort. M har dock inte ansett sig kunna g& med pa att
optionerna slopas om inte samtidigt vasentliga avgaldssankningar gors for kontoren.
Slutresultatet & att IM erbjuder sig att ta bort rétten att frikdpa bostadsmarken om
avgdlden for kontorsfastigheterna sanks frédn 400 kr/m2 till 350 kr/m2. Darmed
garanteras ocksa att det & hyresrétter som byggs. Daremot anser JM att kdpoptionen
for kontorsmarken maste kvarstd. Mojligheten att fullfélja de ursprungliga avtalen
finnskvar.



Kontorets synpunkter och férslag

Gatu- och fastighetskontoret har forhandlat med JM AB sedan véren 2002 angdende
en tomtréttsupplételse av de tva kontorshusen och ett bostadshus. IM AB har hela
tiden havdat att man vill ha en optionsmojlighet for att frikdpa tomtrétterna for béde
kontorshusen och bostadshuset.

JIM:s erbjudande, efter forhandlingarna pga. &terremissen frén namnden, innebar
uteblivna avgéldsintakter, diskonterade till i dag, for staden pd i storleksordningen 5
mnkr for att slopa bostadsoptionen. Darutéver far den lagre nivan konsekvenser for
andra pagdende avgédsdiskussioner och domstolsforhandlingar. Enligt kontorets
uppfattning & de ursprungliga 6verenskommelserna med JM foérmanligare och bor
fullfoljas av foljande skal:

& Kontoret anser att JM:s forslag for att ta bort optionen for bostadsmarken ar alltfér
kostsam for staden

£ Om vaken de ursprungliga Overenskommelserna eller aternativet med
avgadssankning for kontoren godtas kommer det att bli en avsevard fordréjning
for att bygga de 200 Igh i kvarteret (vilka kréver kontorshuset som bullerskérm)
om staden nu ska sjka annan intressent

= Fastigheten Lustgrden 6 ligger mitt i programomrédet for Nordvastra

Kungsholmen och det &r viktigt att denna fastighet far en ny bebyggelse for att

forhoja statusen i omradet samt att fa till stdnd nya bostader. Det & i dag inte

enkelt att finna andra intressenter som vill bygga enbart de tva kontorshusen.

& Kontorsmarknaden & i dag avvaktande och de ursprungliga uppgorelserna &r
ekonomiskt fordelaktiga for staden

& Det har blivit alltmer angeléget for ala aktorer pa kontorsmarknaden att fa
dganderétt pd marken i och med att internationella aktorer, som & skeptiska till
tomtratt, gér in p& den svenska marknaden

Kontoret vill ocksa pdpeka att optionen for kontorsfastigheterna innebar att
frikopet ska ske till ett marknadsmassigt pris som det ska férhandlas om vid den
tidpunkt som M vill frikbpa.

Gatu- och fastighetskontoret anser att uppréttade dverenskommelser om tomtrétt
till IM &r godtagbara for staden.

Kontoret fores &r att némnden beslutar godkanna uppréttade dverenskommelser om
uppl atelse med tomtrétt inom Lustgarden 6 till IM AB jamte tillhdrande sidoavtal.

Gatu- och fastighetskontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner
investeringsutgifter om 44,4 mnkr och investeringsinkomster om 7,7 mnkr och
hemstéller om kommunfullmakti ges godkannande av genomfdrandebes! utet.

| och med detta avskrivs det av gatu- och fastighetsndmnden (2003-03-11)
dterremitterade drendet om att undersdka mojligheten att ta bort rétten att frikdpa
tomtratterna samt &terkomma till namnden med resultatet av forhandlingarna till foljd
av detta”.



REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontor ets tjansteutlatande, daterat den 9 september 2003, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadd edningskontorets synpunkter

Overenskommelserna om exploatering fanns g bilagda Gatu- och fastighetsnamndens
bedut. Stadsledningskontoret bilégger avtalen till drendet i och med att Gatu- och
fastighetsndmnden begér godkénnande av tverenskommelserna.

Efter kontakt med gatu- och fastighetskontoret klarléggs att Gverenskommel sen for
ett eventuellt framtida kép av marken for bostdderna har en upprékningsklausul for
kopeskillingen som skall tolkas att kopeskillingen skall uppraknas med 5% per &r,
dv.s. de 5% skal € laggas utéver annan omrzkning till penningvarde da
kopeskillingen skall erléggas.

Stadsledningskontoret tillstyrker fordaget om genomférande, finansiering samt
godkénnande av 6verenskommelserna.

Bilagor, g redovisade i detta utlatande
Bilaga A: Exploateringsdverenskommel se for bostéder
Bilaga B resp. C: Exploateringsdverenskommelser for kontor



Bilaga
RESERVATIONER M.M.
Gatu- och fastighetsnamnden
Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Marie Stromberg (v) enligt foljande.

Forsdjning av stadens mark bor undvikas, i synnerhet i centrala och strategiska lagen.
Genom att stadens mark uppléts med tomtrétt behdller staden bade rédigheten Gver
marken och inkomster i form av tomtréttsavgéalder. Vi anser darfor att det nu aktuella
avtalet inte skulle hainnehdllit option att senare frikdpa marken. Hanteringen av detta
drende har dock framskridit sd langt att vi inte vill vare sig orsaka ytterligare
fordrgjning eller &samka staden ytterligare kostnader. Vi accepterar darfor kontorets
fordag.



