Utlatande 2006:142 RIII (Dnr 302-2051/2006)

Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga
Djurgirdens Forvaltning om iordningstillande av
Fisksjoang, byten av vissa markomriaden samt kop av
markomriden i Albano och Virtahamnen m.m. Avtal
med JM Fastigheter AB om kop av kv. Gronland m.m.

Hemstillan fran marknimnden
Villkorat av kommunfullméiktiges godkinnande senast 12 juni 2006

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande

1. Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens
Forvaltning, innebdrande iordningstéllande av Fisksjodng, byten av
vissa markomréden samt kop av mark i Albano och Virtahamnen
m.m., godkénns (bilaga 1).

2. Avtal med JM Fastighets AB om transportkop av fastigheten
Djurgérden 1:39, kv. Gronland godkénns bilaga 2).

3. Stadens utgifter om 74,7 mnkr for markkdp, investeringsutgifter om
23 mnkr for upprustning av Fisksjodng samt tillkommande
driftkostnader om ca 1 mnkr per &r far beaktas vid upprittandet av
markndmndens budget for 2007 och kommande é&r.

4. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarriadet Leif Ronngren anfor f6ljande.
Arendet

Det &r for Stockholms stad angeldget att 16sa hinder for bostadsbyggandet i
Hjorthagen-Vértanomradet och att 16sa vissa andra markfragor tillsammans



med staten. Staden har darfor genom markndmnden forhandlat fram ett avtal
med Statens fastighetsverk (SFV) och Kungliga Djurgirdens Forvaltning
(KDF) om bl.a. markkodp, markbyten och investering p&d Norra Djurgarden. Ett
led i avtalet &r att av JM Fastighets AB transportkopa en fastighet i Djurgérds-
staden som KDF avser utveckla for varvsandamal.

Stadens utgifter uppgar till 60 mnkr fér markkép och 23 mnkr for upprust-
ning av Fisksjoidng. Avtalet innebdr dessutom driftkostnader om sammanlagt
ca 1 mnkr per ar for erséttning till staten avseende utdkad drift i nationalstads-
parken och underhall i Hagaparken. I avtalet klargors dven dganderitter och
fastighetsgrianser m.m.

Remisser

Arendet #r remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det &r angeldget att rationella fastighetsin-
nehav tillskapas, vilket bl.a. underléttar planerat bostadsbyggande. Det eko-
nomiska resultatet av avtalet med Statens fastighetsverk och Kungliga Djur-
gérdsforvaltningen bedéms sammantaget bli acceptabelt for staden. Stadsled-
ningskontoret foresldr diarfor att kommunfullméktige godkanner avtalet med
Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardsforvaltningen.

Mina synpunkter

Staden och staten har under aren férhandlat om och gemensamt uppréttat by-
tes- och kopeavtal avseende mark si att ett mer rationellt fastighetsinnehav
uppnatts for parterna, vilket dven dr fallet i det avtal som behandlas i1 detta
drende. Detta avtal omfattar upprustningsatgirder, deltagande i forvaltnings-
kostnader, servituts- och arrendeavtal samt forvarv.

Avtalet innebér dven for stadens del att Rosenbadsparken och tre markom-
rdden av forgardskaraktir verfors fran staden till Statens fastighetsverk och
for statens del att huvudmannaskapet for Riddarholmen 6vergar frén staden till
staten.

Staden forvérvar dven fastigheten Gronland 1:39 av JM Fastighets AB och
transporterar omedelbart kdpet vidare till Kungliga Djurgardsforvaltningen
utan forpliktelser for staden. I och med transportkdpet 16ses en tvist mellan
staden och JM. Staten/Kungliga Djurgérdsférvaltningen, ges mojlighet att
tilltrdda fastigheten som ska iordningstillas.

Det dr mycket positivt att staden, i och med detta drende, kan bygga nya
bostdder och studentbostider i Albano, Vértan och Norra Djurgérden, sikra



rekreationsomraden for boende i Norra Djurgardsstaden samt att omrédet invid
Beckholmen pé Djurgérden rustas och gors tillgéngligt.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande

L.

Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens
Forvaltning, innebdrande iordningstdllande av Fisksjodng, byten av
vissa markomridden samt kop av mark i Albano och Virtahamnen
m.m., godkénns (bilaga 1).

Avtal med JM Fastighets AB om transportkdp av fastigheten
Djurgérden 1:39, kv. Gronland godkénns (bilaga 2).

Stadens utgifter om 74,7 mnkr for markkop, investeringsutgifter om
23 mnkr for upprustning av Fisksjodng  samt tillkommande
driftkostnader om ca 1 mnkr per ar far beaktas vid uppréttandet av
markndmndens budget for 2007 och kommande ar.

4. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 31 maj 2006

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren

Anette Otteborn



ARENDET

Marknamnden beslutade den 27 april 2006 att godkénna kontorets forslag till
beslut enligt foljande.

1. Markndmnden godkénner for sin del till utlatandet bifogade avtal med
Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens Forvaltning om iord-
ningstillande av Fisksjodng, byten av vissa markomraden samt kop av
mark i Albano och Vértahamnen m m.

2. Nimnden godkénner for sin del till utlatandet bifogade avtal med JM
Fastighets AB om transportkop av fastigheten Djurgarden 1:39, kv
Gronland.

Néamnden understéller besluten kommunfullméaktige.

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att genomfora kopen och dvriga &t-
gérder enligt avtalen.

5. Nidmnden godkdnner investeringsutgifter om 23 mnkr avseende upp-
rustning av Fisksjodng samt ger kontoret i uppdrag att genomfora des-
sa arbeten inom projekt Norra Djurgardsstaden.

W

Markkontorets tjansteutlatande, daterat den 7 april 2006 har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Sammanfattning

Mellan markkontoret och staten genom Statens Fastighetsverk (SFV) och Kungliga
Djurgardens Forvaltning (KDF) har avtal upprittats om utvecklingen av Norra Djur-
géardsstaden. Avtalet omfattar upprustningsétgérder, deltagande i forvaltningskostnader
och servituts- och arrendeavtal i samband med nedldggning av kraftledning i tunnel,
mm.

Avtalet omfattar ocksa stadens forvérv av fastigheten Valparaiso 1 i Véartahamnen
och del av Norra Djurgarden 1:1 i Albanoomréadet.

pet for Riddarholmen &vergér fran staden till staten. Expertrddet for fastighetsvérde-
ring kommer att behandla forvarven 2006-04-19, i drende med dnr 2004-385-1238.

Staden forvarvar dven fastigheten Gronland 1:39 av JM Fastighets AB och trans-
porterar omedelbart kdopet vidare till KDF utan forpliktelser for staden. I och med
transportkopet 16ses en tvist mellan staden och JM. Staten/KDF, ges mojlighet att
tilltrada fastigheten.

Kontoret anser det angeldget att komma overens med KDF vad géller utvecklingen
av omrédena i Albano och Norra Djurgardsstaden. Det dr déarfor av storsta vikt att
avtalen undertecknas och att kontoret bekostar upprustning samt bidrar med driftkost-



nad avseende Fisksjodng som till stor del kommer nyttjas av boende i Norra Djur-
gardsstaden. Genom forvarvet av Valparaiso blir staden ensam markédgare i omradet
runt Siljaterminalen.

Kontoret foreslér att nimnden for sin del godkénner bilagda avtalsforslag och un-
derstiller beslutet kommunfullméktige for godkidnnande. Kontoret foreslér ocksé att
namnden ger kontoret i uppdrag att fullfolja avtalen.

Kontoret foreslér vidare att nimnden i enlighet med detta utldtande godkénner kon-
torets forslag till delgenomforandebeslut for Norra Djurgardsstaden och ger kontoret i
uppdrag att utfora de arbeten som ar forenade med detta beslut. Beslutet villkoras av
ny detaljplan.

Bakgrund

Staden och staten, genom Statens Fastighetsverk (SFV), tidigare Byggnadsstyrelsen,
har under &ren forhandlat om och gemensamt uppréttat bytes- och kdpeavtal avseende
mark sé att ett mer rationellt fastighetsinnehav uppnétts for parterna. Ett liknande for-
farande ligger till grund for de avtal som behandlas i detta tjdnsteutldtande. Forelig-
gande avtal inbegriper inte bara SFV utan dven Kungliga Djurgérdens forvaltning
(KDF), da vissa av de markomraden som berdrs disponeras av Hans Maj:t Konungen
inom ramen for den enskilda dispositionsritten. Den Kungliga Dispositionsrétten be-
vakas och forvaltas av KDF. Lagfaren &dgare till fastigheten ar svenska staten genom
SFV.

Kontoret, SFV och KDF har férhandlat om och gemensamt uppréttat forslag till ett
avtal som dels reglerar iordningstéllande av Fisksjodng mm, dels medger stadens for-
varv av markomraden i Véartahamnen och Albano och dels reglerar byte av ett flertal
mindre markomraden i staden, mm.

Fastigheten Djurgarden 1:39, kv Gronland, forvdrvades 1996 av Fastighetsaktiebo-
laget Strandpromenaden som ingar i JM-koncernen (JM). JM avsag bebygga fastighe-
ten med bostdder. Omréadet ingar sedan 1995 i Nationalstadsparken. I detaljplanearbe-
tet motsatte sig stadsbyggnadsndmnden bostadsdndamal med héanvisning till intillig-
gande bullrande verksamhet fran varv pa Beckholmen, vilket avses bevaras. I ett inle-
dande skede gjorde staden en plandndring vilken innebar att gidllande industribyggrétt
utgick. Strandpromenaden stimde staden och en rittslig process har pagatt sedan 1997
déar Strandpromenaden har begirt skadestdnd av staden i enlighet med Gvergéngsbe-
stimmelserna vid dndringen av PBL. KDF har intresse av Djurgarden 1:39 i utveck-
landet av ett museivarv tillgéngligt for allménheten. Parterna har 6verenskommit att
staden forvarvar Djurgarden 1:39 av JM som didrmed avstér alla réittsliga ansprak pa
staden, varpa kdpet omedelbart transporteras till KDF. Genom transportkdpet av Djur-
girden 1:39 far KDF mdgjlighet att utveckla omrédet for museal varvsverksamhet,
vilket ligger 1 linje med den detaljplan som stadsbyggnadskontoret arbetar med.

Inom projektet Norra Djurgardsstaden har Gatu- och fastighetsndimnden och kom-
munfullméktige fattat flertalet beslut. GFN har i tvd omgéngar fattat beslut om mark-
anvisning till 20 byggherrar och KF fattade 2004-12-14 delgenomforandebeslut om



investering om 1 100 Mnkr rérande tidiga arbeten inom exploateringsomrédet. Inve-
steringarna avser forberedande atgédrder i omradet for att frigora mark for bostadsbe-
byggelse. I huvudsak innebdr dessa investeringar avveckling av gasverksamheten,
nedlaggning av kraftledning i tunnel och flytt av gasledningar samt ny dagvattenkul-
vert.

Nedldaggning av kraftledning i tunnel ar en forutséttning for exploateringen, dé bo-
stdderna annars hamnar inom det sékerhetsavstdnd kraftledningen har. Tunneln ligger
helt inom stadens fastigheter forutom omradet vid tunnelns norra mynning, Fisksjo-
ang, dar marken dgs av staten och forvaltas av KDF. Fisksjodng dr en del av National-
stadsparken. For att genomfora en nedldggning av kraftledningen i tunnel krévs med-
givande av KDF, vilket har lett till att KDF stéllt krav pa staden om upprustning av
Fisksjodng sa att omradet kan mota det 6kade anvéndartrycket som forvéntas i och
med den kommande exploateringen. Parterna har darfor under &ret forhandlat om en
omdaning av omradet och har gemensamt tagit fram forslag till gestaltning.

AVTAL
Avtal med SFV och KDF

Mellan KDF, SFV och staden har upprittats ett avtal, bilaga 1, som i huvudsak inne-
bér att parterna kommit 6verens om foljande:

- Overldtelse av mark sinsemellan,
i Albanoomradet.

Avtalet innebir att staden, under forutsittning att Hans Maj:t Konungen avstér sin
enskilda dispositionsritt till markomradena, koper fastigheten Valparaiso 1 1 Vérta-
hamnen och ca 5 200 m2 av Norra Djurgérden 1:1, Albano.

Fastigheten Valparaiso 1 ligger i Vértanomradet och kommer att ingé i utbyggna-
den av Norra Djurgérdsstaden. Kopeskillingen &r 54,7 Mnkr. Marken ar for nirvaran-
de utarrenderad till Stockholms Hamn som langtidsparkering. Valparaiso 1 tilltrdds nir
kopeavtalet vunnit laga kraft. Den framtida anvidndningen &r for ndrvarande oklar men
fastigheten ligger centralt i utbyggnadsomradet och dr en fOrutséttning for fortsatt
planering och av betydelse for sdvil hamnens utveckling som terminalomradet. Samti-
digt med forvarvet av Valparaiso 1 forvirvar staden Valparaiso 2 fran Jernhusen pa
delegationsnivd och uppnar med detta full rddighet 6ver en viktig del av exploate-
ringsomradet.



Valparaiso 1 och 2

I Albano-omradet koper staden ca 5 200 m2 av fastigheten Norra Djurgérden 1:1 for
en kopeskilling av 20 Mnkr. Markomradet tilltrdds nir fastighetsbildning vunnit laga
kraft. Omrédet &r ett fore detta smaindustriomradde som é&r evakuerat bortsett fran en
arrendator. Markomradet skall ingé i ett markbyte mellan bl a Akademiska Hus, Jern-
husen och staden. Bytet &r reglerat i avtal mellan parterna och godkidndes av GFN
2004-05-18. Markomradet som tillfaller staden ska uppléatas till Svenska Bostdder med
tomtritt och avses bebyggas med ca 150 studentldgenheter. Med tanke pa att projektet
ingar i 20 000-bostdder-projektet krévs ett snabbt beslut. Kontoret foreslar darfor att
detta beslut omedelbart justeras.

Expertradet for fastighetsvardering kommer att behandla drendet 2006-04-19, dnr
2004-385-1238.



- del av museiparken pa Blasieholmen
- forgardsmarken till Bondeska Palatset
- Rosenbadsparken

- omrade framfor Dramatiska Teatern

Kontoret anser att samtliga markomrdden som Overléts fran staden administrativt bor
hora till statens fastighetsinnehav. Staden har inga intidkter for nagot av omradena och
de belastar stadens driftbudget. Kontoret har i samrad med trafikkontoret gjort bedom-
ningen att allménhetens tillgang till omradena inte kommer att forsdmras av dgarbytet.

tvd mindre fastigheter vid kv Gronland; Djurgérden 1:17 och 1:19 till staten. Djurgér-
den 1:17 ligger vid Beckholmssundet, dr ca 350 m2 till ytan och utgér strandkant/ka;.



Djurgéarden 1:19 ar en vattenfastighet om 50 m2 i Beckholmssundet. Kontoret anser att
bada fastigheterna bor regleras in i Djurgérden 1:39, kv Gronland.

For stadens del innebér avtalet dessutom att huvudmannaskapet fér Riddarholmen
avses Overga till staten genom detaljplaneéndring.

- Klargérande av dganderditter och fastighetsgrdnser inom Djurgdrdsstaden,

- Detaljplaneintentioner vid planldggning av Norra Djurgadrdsstaden, Albano
och kv Grénland,

- Servitut for terminalbyggnad och kraftledningstunnel i Fisksjodng,
KDF godkénner upplételse av mark for att mojliggdra markforlaggning av kraft-
ledning. Kraftledningen ansluter i Fisksjodng via en terminal-byggnad det luftbur-
na nétet. KDF for sin del godkénner upplatelse av mark for detta andamal .

- lordningsstillande av Fisksjodng samt gang- och cykelvdg m.m.
Som en del av exploateringen atar sig staden att pa egen bekostnad rusta upp Fisk-
sjodng och anldgga gang- och cykelvig genom omradet samt broar dver Husarvi-
ken. Staden forbinder sig vidare att bekosta kompostanldggning pa Fisksjodngs-
omradet som paverkas nir terminalplattan for kraftledningen byggs och att iord-
ningstilla nirliggande gron- och rekreationsomraden.

- Ersdttning for okade driftskostnader
Pa grund av 6kade driftskostnader i nationalstadsparken till foljd av exploatering-

en forbinder sig staden att till KDF arligen utge ersittning om 332 000 kr.

- Stadens deltagande i underhdllet av Hagaparken med 650.000 kr/dr
Mellan Stathallardmbetet, Stockholms stad, Solna stad och byggnadsstyrelsen in-

gicks 1989 ett avtal betrdffande Hagaparkens skotsel och angdende ersittning.
Avtalet forldngdes tva ganger och har dérefter sagts upp av staden med upphdran-
de vid utgédngen av mars 2004. Erséttningen uppgick vid uppsdgningen till
800.000 kronor/ar. Avtalet fortloper alltjimt mellan 6vriga avtalsparter. SFV/KDF
och staden har efter forhandlingar 6verenskommit att ingé nytt avtal om erséttning
for Stathallarambetets skotsel av Hagaparken. Kontoret bedomer att driftkostna-
den inryms inom ordinarie budgetram.

Forslag till kopeavtal med JM Fastighets AB

Mellan staden och JM har upprittats ett forslag till kopeavtal, bilaga 5. Staden kdper
Djurgéarden 1:39, kv Gronland for en kopeskilling om 14,7 mnkr varvid JM aterkallar
sin stimningsandkan mot staden. Kopet transporteras omedelbart vidare till staten,
KDF. Kopet ar villkorat av att regering och riksdag godkénner statens kop.



Del av Djurgarden 1:39 - Grénland
TN S

Delgenomférandebeslut

Utbyggnaden av Norra Djurgérdsstaden med ca 5 000 nya ldgenheter och kommersiel-
la inslag, medfor att ett stort antal médnniskor kommer att flytta in i omradet. Inom
exploateringsomréadet planeras park- och rekreationsomraden med kvaliteter som Gver-
stiger de krav staden stéller pd innehdll och omfattning i samband med ny exploate-
ring. Dock ser kontoret att Fisksjoéng till stor del kommer att nyttjas av boende i Nor-
ra Djurgéardsstaden och just nirheten till Fisksjodng och Nationalstadsparken &r en av
exploateringsomradets stora tillgdngar. KDF har inte varit beredd att acceptera avtal
avseende terminalpunkten for kraftledningen med mindre 4n att samtidig upprustning
sker av Fisksjodngsomradet.

Investeringen som finns upptagen i projektets budget, men ej dr medtagen i tidigare
delgenomforandebeslut, uppgér till 23 mnkr och bestér i huvudsak av foljande poster:

Entreprenadkostnad 10 000 000
Hantering av fororenade massor 4 000 000
Utforande av KDF:s kompostanlédggning 4 000 000
Projektering, projektledning, oférutsett mm 5000 000

Totalt 23 000 000



I och med att Fisksjodng Overgar fran att vara ett betes- och dngsomrade till ett omrade
som i hogre grad kommer att kunna nyttjas for rekreation med gang- och cykelforbin-
delser och grésytor okar driftkostnaderna. Staden skall arligen betala driftkostnader till
KDF enligt bilaga 1 — Avtal. Erséttningen uppgar till 332 000 kr per ar. Forsta utbetal-
ningen av driftkostnaden bedoms falla ut arsskiftet 09/10 och avtalet giller i tio ar.

I samband med att KDF upplater mark for terminalbyggnad skall Staden arligen er-
lagga arrendeavgift om 168 000 kr frén och med arbetena med kraftledningstunneln
paborjas vilket planeras till vintern 2007.

Driftkostnaderna ovan belastar projektet Norra Djurgérdsstaden och kommer att
behandlas i kommande budgetberedning.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser det angelédget att komma 6verens med KDF vad géller utvecklingen av
omradena i Norra Djurgérdsstaden. Norra Djurgardsstaden &r ett av stadens viktigaste
utvecklingsomraden med totalt ca 5000 Igh varav ca 2000 i den forsta etappen. Den
nya stadsdelen kommer att befolkas av ca 7 000 invénare som kommer att nyttja na-
turmarken i Fisksjodng mm for rekreation. De atgérder staden pétar sig i samband med
utvecklingen av stadsdelen anser kontoret darfor dr rimliga.

Att lagga kraftledningen i tunnel ar direkt avgorande for Norra Djurgardsstadens
genomforande varfor det ar av stor vikt att tréffa servituts- och arrendeavtal med KDF
om terminalbyggnaden. Kontoret anser att en upprustning av Fisksjodng bor kopplas
samman med exploateringen d& den kommer att tillféra denna stora fordelar. Invester-
ingen dr en mojlighet for staden att i samband med exploateringen rusta upp och for-
stirka de natur- och kulturmiljéer som finns i Fisksjodng samtidigt som de foérorening-
ar som finns kvar efter Fisksjodngs gamla industriomréde tas om hand. Vidare anser
kontoret att investeringarna i nya géng- och cykelbanor med tillhérande broar dver
Husarviken forbéttrar omradets tillgénglighet och attraktivitet avsevirt. Stadens &ta-
ganden i Fisksjodng forutsdtter att ny detaljplan for bostadsdndamal antas for Norra
Djurgardsstaden.

Betriffande forviarven av fastigheten Valparaiso 1 i Véartahamnen och del av Norra
Djurgarden 1:1 i Albanoomradet anser kontoret att bada forvérven dr mycket angelag-
na. Béda projekten &r viktiga for staden och kopeskillingarna for markomradena som
forvérvas dr acceptabla.

Det ar ocksa rimligt att staden &nyo deltar i skotseln av Hagaparken, da parken till
stor del utnyttjas av Stockholmarna. Det érliga beloppet, 650.000 kr/ar, far ocksa anses
acceptabelt, mot beaktande av att erséttningen tidigare varit betydligt hogre.

Delarna i avtalet med staten som dr av byteskaraktér liknar tidigare ingdngna avtal
mellan parterna. Kontoret tycker att det ar rimligt att forgardsmark till statens fastighe-
ter 6verfors till dessa. Vad betrdffar Rosenbadsparken har starka onskemal framstéllts
frén regeringskansliet om mojligheten att 6ka sékerheten till Rosenbad, vilket skulle
underléttas om parken &gs av staten. Parterna dr verens om att parken dven framledes



ska utgora park. Kontoret anser att de markomraden som 6verléts frén staden administ-
rativt bor hora till statens fastighetsinnehav. Staden har inga intékter for ndgot av om-
radena och de belastar stadens driftbudget. Kontoret har i samrad med trafikkontoret
gjort bedomningen att allminhetens tillgéng till omradena inte kommer att forsdmras
av dgarbytet. For stadens del innebér avtalet i huvudsak att huvudmannaskapet for
Riddarholmen &vergar till staten och att vissa mindre (totalt ca 7 000 m2) delar av
Norra Djurgarden 1:1 dverfors till staden.

Kontoret anser att stadens transportkép av Gronland 1:39 fran JM l6ser en tvist
mellan parterna utan forpliktelser for staden och ger staten, KDF, mojlighet att tilltrdda
fastigheten.

Markkontorets forslag

Mot bakgrund av ovanstidende redogorelse for utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden
mm, ambitionen att uppna okad rationalitet i parternas fastighetsinnehav mm och kon-
torets synpunkter pd desamma foreslar kontoret att nimnden for sin del godkinner
bilagda avtalsforslag och understiller kommunfullméiktige avtalen for godkédnnande.
Kontoret foreslér ocksa att nimnden ger kontoret i uppdrag att fullfolja avtalen.

Kontoret foreslar dessutom att ndmnden i enlighet med detta utlatande godkanner
kontorets forslag till delgenomférandebeslut for Norra Djurgérdsstaden och ger konto-
ret i uppdrag att utfora de arbeten som &r férenade med detta beslut.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande, daterat den 11 maj 2006, har i hu-
vudsak foljande lydelse.

SAMMANFATTNING

Det dr angeldget att 16sa hinder for bostadsbyggandet i Hjorthagen-Vértanomrédet och
att 16sa vissa andra markfragor tillsammans med staten. Staden har dérfér genom
markndmnden forhandlat fram ett avtal med Statens fastighetsverk (SFV) och Kungli-
ga Djurgardens Forvaltning (KDF) om bl.a. markkdp, markbyten och investering pé
Norra Djurgarden. Ett led i avtalet &r att av JM Fastighets AB transportkdpa en fastig-
het i Djurgérdsstaden som KDF avser utveckla for varvsdndamal.

Stadens utgifter uppgér till 60 mnkr f6r markkdp och 23 mnkr for upprustning av
Fisksjodng. Avtalet innebar dessutom driftkostnader om sammanlagt ca 1 mnkr per ar
for ersittning till staten avseende utdkad drift i nationalstadsparken och underhall i
Hagaparken. I avtalet klargors dven dganderitter och fastighetsgranser m.m.



Det ekonomiska resultatet av avtalet med SFV och KDF bedéms sammantaget bli
acceptabelt for staden. Stadsledningskontoret foreslar déarfor att kommunfullméktige
(KF) godkénner avtalet med SFV och KDF samt avtalet med JM Fastighets AB.

BAKGRUND

Staden och staten, genom SFV och KDF, har under aren forhandlat om kép och byten
av fastigheter for att uppna ett mer rationellt fastighetsinnehav for parterna. I forelig-
gande édrende géller detta bl.a. forvirv av markomraden i Virtahamnen och Albano
samt markbyte av ett flertal mindre markomraden i staden.

Inom projektet Norra Djurgardsstaden har KF fattat delgenomforandebeslut om in-
vestering om 1 100 mnkr rorande forberedande atgérder i omrédet for att frigéra mark
for bostadsbebyggelse. I huvudsak innebér dessa investeringar avveckling av gasverk-
samheten i1 Hjorthagen, nedldggning av kraftledning i tunnel och flytt av gasledningar
samt ny dagvattenkulvert.

Tunneln ligger helt inom stadens fastigheter férutom omradet vid tunnelns norra
mynning, Fisksjodng, ddr marken dgs av staten och forvaltas av KDF.

For att genomfora en nedldggning av kraftledningen i tunnel krévs medgivande av
KDF, vilket har lett till att KDF stillt krav pa staden om upprustning av Fisksjodng s&
att omradet kan méota det 6kade anvéndartrycket som forvéntas i och med den kom-
mande exploateringen.

Fastigheten Djurgérden 1:39, kv Gronland, forvirvades 1996 av JM-koncernen.

I detaljplanearbetet motsatte sig stadsbyggnadsndmnden bostadsdndamal med hén-
visning till intilliggande bullrande verksamhet fran varv pd Beckholmen, vilket avses
bevaras. JM har stamt staden och en rittslig process har pagétt sedan 1997 dar JM har
begért skadestdnd av staden. KDF har intentioner att utveckla omradet for museal
varvsverksamhet.

ARENDET
Mellan KDF, SFV och staden har upprittats ett avtal, som i huvudsak innebér att par-
terna kommit 6verens om foljande:

Staden koper

. Fastigheten Valparaiso 1 i Virtahamnen. K&peskilling 54,7 mnkr.
. Ca 5 200 kvm av fastigheten Norra Djurgarden 1:1 i Albanoomréadet (for byg-
gande av studentbostédder). Kopeskilling 20 mnkr.

Staden koper och transporterar vidare till staten
. Djurgarden 1:39, kv. Gronland. Kopeskilling 14,7 mnkr.

For dessa fastighetsaffarer ska staden erldgga en erséttning till staten om 60 mnkr och
till JM Fastighets AB om 14,7 mnkr.



Staden overtar - utan ndgon ekonomisk ersdttning till staten

. Fem mindre delar av fastigheten Norra Djurgarden 1:1 (for utbyggnad av Norra
Lanken)

Staden overldter - utan ndgon ekonomisk ersdttning frdn staten

. Del av museiparken pa Blasiecholmen

. Forgardsmarken till Bondeska Palatset

. Rosenbadsparken

. Omrade framfor Dramatiska Teatern

. Tva mindre fastigheter vid kv. Gronland: Djurgarden 1:17 och 1:19

Dessutom innehéller avtalet klargorande av dganderitter och fastighetsgrianser inom
Djurgardsstaden samt detaljplaneintentioner vid planldggning av Norra Djurgérdssta-
den, Albano och kv. Gronland. Vidare regleras i avtalet servitut for terminalbyggnad
och kraftledningstunnel i Fisksjodng samt iordningsstéllande av Fisksjodng samt gang-
och cykelvidg m.m — vilket medfor en investeringsutgift for staden om ca 23 mnkr.
Slutligen regleras ersittning frén staden for 6kade driftkostnader — totalt ca 1 mnkr per
ar - 1 nationalstadsparken samt for stadens deltagande i underhéllet av Hagaparken.

ARENDETS BEREDNING
Markndmnden (MN) har den 27 april 2006 for sin del godként avtal med SDF och
KDF, innebérande iordningsstillande av Fisksjodng, byten av vissa markomraden samt
kop av mark i Albano och Vértahamnen m.m. MN har dessutom godként avtal med
JM Fastighets AB om transportkdp av fastigheten Djurgarden 1:39, kv. Gronland.
Besluten understills nu KF for godkénnande.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har
drendet beretts av ekonomiavdelningen i samrad med infrastrukturavdelningen.

STADSLEDNINGSKONTORETS SYNPUNKTER
Beslutsunderlag

I tjénsteutlatandet till MN anges att huvudmannaskapet for Riddarholmen &vergar fran
staden till staten. Vid slutférhandlingen av avtalet kom parterna dock 6verens om att
detta ska regleras i ett sérskilt avtal. Den felaktiga formuleringen i tjénsteutlatandet
paverkar dock inte MN:s beslut, som korrekt aberopar det slutférhandlade avtalet.

Stadsledningskontoret anser att det nu presenterade beslutsunderlaget ger en otyd-
lig bild av det ekonomiska resultatet, vad géller den ekonomiska erséttningen till staten
for markkopen och transportkdpet. Dessutom saknas beskrivning av budgetkonsekven-
ser. Stadsledningskontoret har dérfor gjort vissa fortydliganden i detta drende.



Ekonomiska forutsittningar

Stadens markkdp har behandlats i expertradet for fastighetsvérdering, som enligt upp-
gift inte haft ndgon erinran. Stadsledningskontoret gor ingen annan beddmning i denna
del.

Pa fraga fran stadsledningskontoret har meddelats att de mindre fastigheter som
overlates till staten inte har ndgot bokfort virde. Aven de fem mindre markytor som
staden Overtar fran staten berdknas sakna bokfort varde. Driftkostnadskonsekvenserna
har bedomts vara férsumbara.

Investeringen i Fisksjoangsomradet (23 mnkr) har vil motiverats av MN. Aven er-
sattningen till KDF (332 tkr per ar) for 6kade driftkostnader i nationalstadsparken till
foljd av ny bebyggelse pa Norra Djurgérden kan forefalla rimlig.

Varfor staden ska betala sa stor ersittning (650 tkr per ar) for deltagande i under-
héllet i Hagaparken kan emellertid ifragaséttas — sérskilt som staden redan 2004 sagt
upp avtalet. Kostnaden &r dock nu ldgre &n tidigare (800 tkr per &r). Stadsledningskon-
toret har erfarit att denna post liksom enskilda formuleringar i avtalet ar en eftergift for
att na enighet om avtalet som helhet.

Markkopet i Vartahamnen och den nu aktuella investeringen i Fisksjodng ingér i
exploateringsekonomin fér hamnomradet Hjorthagen — Vértan. Dar har KF 2004 fattat
genomforandebeslut om investeringsutgifter pd 1 100 mnkr. Stadsledningskontoret
papekade da att projektet berdknas ge ett ekonomiskt underskott och att projektet
dessutom ar férenat med betydande tidsméssiga och ekonomiska risker.

En rapport om avveckling av Loudden som oljeterminal avses presenteras under
sommaren 2006. Stadsledningskontoret foreslar att MN i anslutning hértill gor en
lagesredovisning for hela hamnomradet och dérvid gor en reviderad berdkning av
ekonomiskt resultat for exploateringen i Hjorthagen-Virtan, inklusive konsekvenserna
av avtalet med SFV och KDF om investeringar i Fisksjodng, markkdp i Vértahamnen
m.m.

I stadens budget for 2006 finns avsatta investeringsmedel for atgarder inom Gas-
verksomréadet. Stadsledningskontoret forutsétter att de investeringsutgifter som avtalet
medfor kommer att inrymmas i MN:s planeringsramar for investeringar under 2006
och kommande ar. Kontoret forutsitter likasa att de 6kade driftkostnader som avtalet
medfor kommer att inrymmas i MN:s driftbudget for 2006 och kommande ar.

Samlad beddmning

Det dr angeldget att rationella fastighetsinnehav tillskapas, vilket bl.a. underléttar
planerat bostadsbyggande. Det ekonomiska resultatet av avtalet med SFV och KDF
bedoms sammantaget bli acceptabelt for staden. Stadsledningskontoret foreslar darfor
att KF godkanner avtalet med SFV och KDF.



BILAGOR
1. Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens Forvaltning om iord-
ningsstéllande av Fisksjodng, vissa markbyten samt markkop i Albano, och Virta-
hamnen m.m.
2. Avtal med JM Fastighets AB om transportkdp av fastigheten Djurgarden 1:39, kv.
Gronland.



