Utldtande 2010:8 RI (Dnr 302-1360/2009)

Forsiljning av fastigheten Svardfisken 13, Norrmalm, till
Fastighetsbolaget Svirdfisken HB

Hemstillan frin exploateringsnimnden
Villkorat av kommunfullméktiges godkinnande senast 28 februari 2010

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande
Kopeavtal och dartill hérande tilldggsavtal, bilaga 2 och 3, mellan Stock-
holms stad och Fastighetsbolaget Svardfisken HB om Gverlételse av fastig-
heten Svérdfisken 13 till en kdpeskilling om 329 210 000 kronor godkénns.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Fastighetsbolaget Svérdfisken HB, som innehar fastigheten Svérdfisken 13
med tomtritt, har anmalt intresse att frikpa tomtritten. Fastighetsbolaget dgs
av IF Metall.

Det forslag till kopeavtal som har uppréttats &r villkorat av kommunfull-
miktiges godkdnnande senast den 28 februari 2010 som vinner laga kraft se-
nast den 30 juni 2010. Fastighetsbolaget Sviardfisken HB &vertar fastigheten
tio dagar efter att kommunfullméktiges beslut vunnit laga kraft.

Frikopspriset ar berdknat som nuvérdet av framtida tomtrattsavgélder base-
rat pa tillaten anvéndning enligt detaljplan och tomtréttsavtal. K&peskillingen
uppgar till 329 210 000 kronor. Marken har ett bokfort virde om 87 780 000
kronor varfor forsiljningen ger upphov till en realisationsvinst om cirka 241,4
miljoner kronor.




Exploateringsndmnden har uppréttat ett forslag till avtal samt hemstillt om
kommunfullméktiges godkénnande av forséljningen.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att forsédljningen ligger i linje med sta-
dens forsdljningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsndmnden och
bedomer att priset dr godtagbart.

Mina synpunkter

Stadens markinnehav dr ofta en forutsittning for plangenomférande och dkar
stadens forutsittningar att genomfora utbyggnader. Markinnehavet genererar
dessutom en god och tillforlitlig avkastning pa stadens formogenhet. Forand-
ringar i stadens markinnehav far darfor inte goras lattvindigt utan maste vara
grundligt beredda, sakligt motiverade och ske pa marknadsmaissiga villkor.
Enligt exploateringsndmndens forsdljningspolicy for mark som ar upplaten
med tomtritt bor bedomningen av vilken mark som dr méjlig att siljas goras
pa grundval av markens ekonomiska utvecklingsmdjligheter samt med beak-
tande av de speciella skil som staden kan ha for att behilla marken, exempel-
vis for att underlitta ett plangenomforande. Eftersom det foreslagna forsilj-
ningspriset dr godtagbart och Svirdfisken 13 &r bebyggd och det enligt detalj-
planen inte finns négra omfattande mojligheter till ytterligare exploatering med
atfoljande okat foradlingsvarde foreligger inga sakliga skil mot att avyttra
fastigheten. Tomtréttshavarens onskemal om att frikopa kan dérfor motas.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Kopeavtal mellan Stockholms kommun och Fastighetsbolaget Svard-
fisken HB om Overlatelse av fastigheten Svirdfisken 13
3. Tillaggsavtal till kopeavtal mellan Stockholms kommun och Fastig-
hetsbolaget Svérdfisken HB om 6verlételse av fastigheten Svérdfisken
13

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Carin Jimtin och Roger Mogert (bdda
s), Yvonne Ruwaida (mp) och Ann-Margarethe Livh (v) enligt f6ljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. avslas forslaget
2. anfora foljande:

Vi anser att det 4r markligt att det ricker med att en tomtrattsinnehavare 6nskar att
kopa marken for att majoriteten omedelbart avyttrar stadens mark. Vi dnskar en mer
djupgéende analys av nyttan med att staden dger mark som anvinds av foretagare eller
nyttan for staden ndr man séljer. Att tjina pengar r inte skél nog.

Darutdver anser vi att fastigheten ingéar i stadens utvecklingsomraden och forsélj-
ningen kan komma att férhindra kommande expansion och exploatering. Det innebar
ocksad att virdet pd marken kommer att 6ka framdver och darfor dr det oklokt att sélja
nu.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande
Kopeavtal och dartill horande tilldggsavtal, bilaga 2 och 3, mellan Stock-
holms stad och Fastighetsbolaget Svérdfisken HB om Overlatelse av fastig-
heten Svirdfisken 13 till en kopeskilling om 329 210 000 kronor godkénns.

Stockholm den 20 januari 2010

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Carin Jimtin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s), Stefan Nilsson (mp) och Ann-Margarethe Livh (v)
med hénvisning till reservationen av (s), (mp) och (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Fastighetsbolaget Svérdfisken HB, som innehar fastigheten Svardfisken 13
med tomtritt, har anmalt intresse att frikopa tomtrétten. Fastighetsbolaget dgs
av IF Metall. Exploateringsndmnden har upprittat ett forslag till avtal som
undertecknats av koparen. Kopeskillingen uppgér till 329 210 000 kronor.
Exploateringsnimnden har hemstéllt om kommunfullmiktiges godkdnnande
av forséljningen.

Det forslag till kopeavtal som exploateringsndmnden har uppréttat &r vill-
korat av kommunfullméktiges godkénnande senast den 28 februari 2010 som
vinner laga kraft senast den 30 juni 2010. Dessutom &r avtalet villkorat av IF
Metalls forbundsstyrelses godkédnnande senast den 1 juli 2009. Fastighetsbola-
get Svérdfisken HB Overtar fastigheten tio dagar efter att kommunfullméiktiges
beslut vunnit laga kraft.

FrikSpspriset ar berdknat som nuvérdet av framtida tomtrattsavgélder base-
rat pa tillaten anvandning enligt detaljplan och tomtréttsavtal. Exploaterings-
ndmnden har virderat marken och berdknat frikopspriset till 329 210 000 kro-
nor vilket motsvarar cirka 15 300 kronor per kvadratmeter bruttoarea. Exploa-
teringsndmndens expertrad for fastighetsfragor har tillstyrkt forséljningen.

Genom forséljningen av Svérdfisken 13 minskar exploateringsnimndens
arliga intékter fran tomtrattsavgilder med 11,5 miljoner kronor per ar. Marken
har ett bokfort virde om 87 780 000 kronor varfor forsdljningen ger upphov
till en realisationsvinst om cirka 241,4 miljoner kronor.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 11 juni 2009 att
godkinna av exploateringskontoret uppréttat forslag till kopeavtal med den nu-
varande tomtréttshavaren rorande forsiljning av fastigheten Svardfisken 13

samt att hemstédlla om kommunfullméktiges godkédnnande av forsiljningen.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Riiha Jarvinen m.fl. (S) samt
ledamoten Emilia Hagberg (MP), bilaga 1.

Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (V), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Torkel Tigerschiold (MP), bilaga 1.



Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 25 maj 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Bakgrund

Fastigheten Svérdfisken 13 innehas med tomtrétt av Fastighetsbolaget Svardfisken
HB, vilket i sin tur dgs av IF Metall. Tomtréittshavaren har anmalt intresse att frikdpa
tomtritten. Exploateringskontoret har uppréttat ett forslag till kopeavtal, som har god-
kénts och undertecknats av koparen, bilaga 1.

Analys och konsekvenser

Fastigheten Svérdfisken 13 ar beldgen pa Olof Palmes gata 9-11, Apelbergsgatan 46—
48 och Holldndargatan 3, 4—6 pa Norrmalm och omfattar 4 719 kvm tomtarea. Fastig-
hetens marktaxeringsvérde uppgér till 219 000 000 kr. Typkoden ar 325, det vill sdga

hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler. Pa fastigheten finns en byggnad uppford 1981.

Byggnaden inrymmer 21 540 kvm BTA enligt taxeringsuppgift.

For fastigheten géller stadsplan 7884 faststélld den 28 augusti 1979 samt tillaggs-
plan 1999-03390 faststélld den 14 december 2000. Enligt planerna fér fastigheten
anvéndas for kommersiellt indamal. Bebyggelse far uppforas i sex till atta vaningar.
Kallare far utforas i tva plan. Taxeringsuppgiftens byggnadsyta ger ett exploateringstal
om ca 4,5. Enligt tomtrittsavtalet far fastigheten anvéndas for kontorsindamal med
kommersiella lokaler i bottenvaningen och skall bebyggas enligt detaljplan. For av-
géldsreglering géller tioariga perioder raknat fran den 1 juli 1981. Den éarliga avgélden
uppgar till 11 500 000 kr.

Frikopspriset dr berdknat som nuvirdet av framtida tomtréttsavgilder baserat pa
tilliten anvandning enligt detaljplan och tomtréttsavtal. Kontoret har varderat marken
och berdknat frikdpspriset till 329 210 000 kr, vilket motsvarar avrundat 15 300 kr per
kvm BTA enligt ytor i tomtrattsavtalet. Exploateringskontorets expertrad behandlade
arendet 2009-06-04 (E2009-385-834). Kopekontraktet innehéller villkor av sedvanligt
slag. Kopekontraktet &dr dven villkorat av kommunfullméktiges godkédnnande senast
2009-12-31 som ska vinna laga kraft senast 2010-06-30.

Uppgorelsen paverkar exploateringsndmndens driftbudget i och med att tomtrétten
till Svérdfisken 13 upphor och de arliga intdkterna fran tomtréttsavgéalder minskar med
11 500 000 kr per &r. Marken har ett bokfort varde om 87 780 000 kr varfor forsélj-
ningen ger upphov till en reavinst.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden hemstéller hos kommunfullméktige att
godkéinna forsdljningen och ge exploateringsndmnden i uppdrag att teckna de avtal och
genomfora de markforvaltningsatgarder som krévs for dverlatelsens genomforande
samt beslutar om omedelbar justering.

Slut



BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 14 augusti 2009 har i
huvudsak foljande lydelse.

Enligt exploateringsndmndens forsiljningspolicy for mark som &r upplaten med
tomtratt bor bedomningen av vilka objekt som dr moéjliga att sélja bland annat goras pa
grundval av markens ekonomiska utvecklingsmdjligheter. Da den aktuella fastigheten
ar bebyggd och det enligt detaljplan och 6vrig planering endast foreligger marginella
mojligheter till ytterligare exploatering och okat forddlingsvarde ser stadsledningskon-



toret inga hinder for forséljning.

Forsdljningen innebdr att stadens intékter frén tomtrattsavgélder minskar med 11,5
miljoner kronor arligen vilket motsvarar cirka 0,64 procent av berdknad total intdkt
2010.

Stadsledningskontoret konstaterar att forsiljningen ligger i linje med stadens for-
séljningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsndmnden och bedomer att
priset dr godtagbart. IF Metalls forbundsstyrelse har godként kdpet den 26 juni 2009.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmékti-
ge beslutar att godkanna forsiljningen mellan Stockholms stad och Fastighetsbolaget
Svérdfisken HB om frikop av tomtrétt gidllande fastigheten Sviardfisken 13 pa Norr-
malm, till ett pris om 329 210 000 kronor.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Réiha Jarvinen m.fl. (S) samt
ledamoten Emilia Hagberg (MP) enligt f6ljande

1  Kontorets forslag till beslut avslas.
2 Darutdver anfors foljande:

Vi anser att det d4r mérkligt att det racker med att en tomtréttsinnehavare 6nskar att
kdpa marken for att majoriteten omedelbart avyttrar stadens mark. Vi 6nskar en med
djupgdende analys av nyttan att staden dger mark som anvénds av foretagare eller
nyttan for staden nir man séljer. Vi anser att hdva in pengar inte ricker som skal.

Darutover anser vi att fastigheten ingar i stadens utvecklingsomraden och forsilj-
ningen kan komma att férhindra kommande expansion och exploatering. Det innebér
ocksa att virdet pd marken kommer att 6ka framdver och dérfor ar det oklokt att silja
nu.

Reservation anfordes av ledamoten Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande

1  Forslaget avslas.
2 Dirutdver anfors foljande:

Vi motsétter oss forsdljningen av marken. Det &r vansinne att pa detta sétt avsta fran
framtida tomtrattsintidkter. Det kommer att drabba barn- och dldreomsorg, skola och
annan verksamhet. Stadens dgande ska 0ka, inte minska.

Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Torkel Tigerschiold (MP) med instim-
mande i den av Mirja Réiha Jarvinen m.fl. samt Emilia Hagberg anforda reser-
vationen.



