TIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET

Kontaktperson Till

Bjorn Kéhlmark Marknd@mnden 2006-01-26
Innerstad

Telefon: 08-508 263 48
bjorn.kohlmark@mk.stockholm.se

Overenskommelse om éverlatelse och exploatering av mark vid
Tantogatan (Tvatteriet) pa S6dermalm

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner 6verenskommelse med HSB Bostad AB
avseende Overlatelse och exploatering av blivande fastigheten
Tviétteriet 1 pa S6dermalm.

2. Marknidmnden uppdrar 4t markkontoret att genomf6ra
overenskommelsen.

3. Detta beslut justeras omedelbart.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Staden forvérvade del av fastigheten Sodersjukhuset 10 (Tvétteriet) pa
Sédermalm fran Stockholms léns landsting genom kopeavtal 2001-12-21.
Marken har markanvisats till HSB Stockholm. Detaljplan f6r omréde vid
Tantogatan har 2005-09-22 antagits av stadsbyggnadsndmnden. Planen, som
har vunnit laga kraft, innebér att bostadsbebyggelse skall uppforas ovanpa
nuvarande parkeringsdick, som skall integreras i bebyggelsen.

Overenskommelse har upprittats mellan staden och HSB Bostad AB
innebédrande att den blivande fastigheten Tvitteriet 1 Gverléts till bolaget for
53.700.000 kronor. Bolaget skall uppfora 74 lagenheter som far upplétas
med hyres-eller bostadsritt. Vidare skall bolaget till landstinget ldmna
erbjudande om ritt att nyttja 60 parkeringsplatser inom fastigheten.
Aterstiende parkeringsplatser, utdver de boendes behov om 41 platser,
enligt géllande parkeringstal, skall hyras ut till allmdnheten. Staden ar
kostnadsansvarig for eventuella markfororeningar som kan pétréftas vid
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Bilaga 1: Overenskommelse, exklusive bilagor
Bilaga 2: Forbindelse
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schaktning pé vissa stéllen under bottenplattan for befintlig
parkeringsanldggning.

Den blivande fastigheten Tvitteriet 1| kommer att belastas av servitut for en
pannanldggning beldgen i nirheten av fastigheten. For att fa
fastighetsbildning till stdind och kunna genomfora forséljningen till HSB
Bostad AB pé avsett vis maste staden genom en sirskild forbindelse ata sig
att ersatta HSB om servitutet medfor kostnader for bolaget. Utbetald
ersittning far sedan utkrdvas frin landstinget, som enligt stadens uppfattning
i tidigare avtal garanterat detta.

Stadens sammanlagda utgift for projektet berdknas till 2,85 Mnkr. De
berdknade driftkostnaderna till f61jd av projektet dr marginella.

Overenskommelsen ir villkorad av marknimndens godkénnande senast
2006-03-31 och att fastighetsbildningen vinner laga kraft senast samma
datum.

Bakgrund

Staden forvarvade det aktuella markomradet utgérande del av fastigheten
Soédersjukhuset 10 (Tvitteriet) pd S6dermalm fran Stockholms lins landsting
genom kopeavtal 2001-12-21. Affdaren var en del i reglering av en
pensionsskuld mellan staden och landstinget i anledning av Adelreformen.
Det forvarvade omrddet som nu dr aktuellt for forsdljning framgér av
nedanstaende karta.
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Detta drende avser overldtelse av omréadet till HSB Bostad AB som skall
uppfora bostadsbebyggelse ovanpa befintlig parkeringsanldggning. Denna
bestér av ett parkeringsddck som byggdes sedan Sodersjukhusets tvétteri
beldget pa samma plats brunnit ned.

Tidigare beslut

Dévarande gatu- och fastighetsndmnden markanvisade 2001-12-11 omréadet
till HSB Stockholm for uppforande av bostéder.

Markndmnden har 2005-06-23 behandlat detaljplan for omradet och beslutat
att 1 huvudsak 6verldmna och aberopa kontorets forslag 1 utlatandet till
stadsbyggnadskontoret och att antalet parkeringsplatser knutna till
lagenheterna méste anpassas till det beslutade parkeringstalet 0,55 platser
per lagenhet, medan kvarvarande platser bor hyras ut till allménheten.

Stadsbyggnadsndmnden har 2005-09-22 antagit detaljplan for omréde vid
Tantogatan, Dp 2001-00215-54, innebdrande att bostadsbebyggelse far
uppforas ovanpa befintlig parkeringsanldggning. Beslutet har vunnit laga
kraft.

Beskrivning av projektet

Ovanpé nuvarande parkeringsdick skall uppforas bostadsbebyggelse
bestdende av tre byggnadskroppar placerade utefter Tantogatan,
Marmorgatan och Jiagargatan. Kvarvarande utrymme pa parkeringsdicket
blir gdrd medan lokaliteten under dicket skall anvindas for garage.

Byggnaderna rymmer 74 lagenheter om 1-5 rum och kdk med bruttoarea
ovan mark om 7.360 m?. Garaget innehaller 129 platser.

Overenskommelse om overlatelse och exploatering

Mellan staden och HSB Bostad AB har upprittats bifogade
overenskommelse, bilaga 1. Overenskommelsen innehaller i huvudsak
foljande utdver sedvanliga bestimmelser.

Staden 6verldter den blivande fastigheten om ca 4.560 m? {for en
kopeskilling om 53.700.000 kronor. Tilltrdde och betalning sker senast en
vecka efter det att markndmnden godként 6verenskommelsen genom beslut
som senare vinner laga kraft.

HSB far upplata de blivande bostdderna med hyres- eller bostadsritt.

Bolaget skall till Stockholms léns landsting ldmna erbjudande om rétt att
nyttja ca 60 parkeringsplatser inom fastigheten. Aterstiende
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parkeringsplatser, utover de boendes behov enligt géllande parkeringstal om
41 platser, skall hyras ut till allménheten.

Bebyggelsen kommer att uppforas ovanpé det befintliga parkeringsdacket
med gjuten bottenplatta. Viss schaktning kommer att ske under och i
omedelbar anslutning till bottenplattan. Patraffas markféroreningar med
halter overstigande géllande riktlinjer dr staden kostnadsansvarig for
erforderliga saneringsatgirder. Vidare svarar staden for att
parkeringsanldggningen som for nérvarande disponeras av Locum AB,
overlats evakuerad.

Om markndmndens beslut att godkédnna overenskommelsen inte vinner laga
kraft eller erforderlig fastighetsbildning inte kommer till stind skall kopet
atergd. Staden skall da till HSB Bostad AB éterbetala erlagd kopeskilling.
Forutsatt att bolaget tilltratt den blivande fastigheten och paboérjat arbeten
skall bolaget & sin sida pa egen bekostnad aterstdlla omradet med byggnad
till skicket vid tilltradet.

Expertradet for fastighetsfragor kommer att behandla 6verldtelsen vid dess
sammantridde 2006-01-18.

Genomfdrande och tidplan

HSB Bostad AB ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och
anldggningsarbeten inom den blivande fastigheten. Bolaget skall folja
stadens program for miljdanpassat byggande beslutat i kommunfullméaktige
2005-10-03 liksom stadens riktlinjer for att skapa en tillganglig och
anvandbar utemiljo.

Byggstart dr planerad till vecka 5. Vissa forberedande arbeten kan dock
komma att utforas nagot tidigare. Inflyttning beréknas ske successivt under
perioden vecka 50 ar 2006 — vecka 10 ar 2007.

Konsekvenser av projektet

Den nya bebyggelsen uppfors pa redan ianspraktagen mark och kommer att
komplettera husraden langs Tantogatan dér parkeringsanldggningen i dag
utgor ett avbrott.

Tratikmidngderna pa de omgivande gatorna dr mattliga. Det aktuella
projektet kommer inte att medfora ndgra storre trafikforédndringar. Den
trafikalstring som nybebyggelsen ger motsvarar ungefdr den minskning som
borttagandet av ett parkeringsdick medfor.
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Ekonomi

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (kr)

Utgifter
Lagfartskostnad for stadens forvarv fran landstinget - 900.000
Fastighetsbildning - 50.000
Iordningstillande av gdngbana och belysning -1.200.000
Ovrigt -200.000
Reserv - 500.000
Summa utgifter - 2.850.000
Inkomster
Markforsiljning 53.700.000
Sammanstdllning
Resultat 50.850.000
Resultat per ekvivalent ldgenhet 687.162
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet 16.216
Exploateringsgrad 1,6

De sammanlagda utgifterna berdknas till 2,85 Mnkr varav 0,3 Mnkr dr
upparbetat. Utgifterna avser frimst iordningstillande av gatumark
(géngbana) och belysning.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till 2,96 Mnkr i 16pande
prisnivd. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstéende tabell:

Mnkr Ack t o m 2005 2006 2007
Utgifter 0,2 2,43 0,33
Forsdljningsinkomst 53,7

Stadens utgifter for exploatering finansieras via marknimndens
investeringsbudet och medel finns upptagna i nimndens budget 2006 och
forslag till budget 2007.
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Driftbudget

De beridknade drift- och underhéllskostnaderna for trafiknimndens
ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 25.000 kronor per
ar. For Maria-Gamla stans stadsdelsndmnd berédknas drift- och
underhéllskostnaderna uppga till ca 5.000 kronor per ar. Kapitalkostnaderna
berdknas uppga till ca 131.000 kronor per ar.

Kostnad per dr kr

Drift och underhall -25.000
Kapitalkostnad -131.000
- rdnta -82.000
- avskrivning -49.000
Drift och underhall Sdn -5.000

Servitut for panncentral

Stamfastigheten Sodersjukhuset 10 dgd av Stockholms léns landsting
belastas av servitut till formén for AB Fortum Véarme samégt med
Stockholms stad. Servitutet avser en panncentral beldgen i ndrheten av
blivande fastigheten Tvitteriet 1.

Vid avstyckning frin fastigheten Sodersjukhuset 10 for att bilda fastigheten
Tvétteriet 1 kommer servitutet att belasta &ven denna fastighet om inte
servitutet intygas bort vid lantmiteriforrattningen. Detta kan ske om AB
Fortum Vérme lamnar sitt medgivande hartill, vilket man enligt uppgift ej
avser att gora.

I kopekontrakt mellan staden och Stockholms léns landsting avseende
stadens forvarv av den mark som nu overlats till HSB Bostad AB stadgas att
sdljaren “garanterar att Fastigheten pa tilltridesdagen inte belastas av
inskrdnkningar som medfor att Fastigheten inte kan nyttjas pa avsett vis”.
Staden erlade vid forvérvet ett pris som motsvarar mark utan belastning och
stadens intention vid forvérvet fran landstinget var att landstinget framgent
skulle std som garant for eventuella kostnadsansprék frdn AB Fortum Varme
till f6ljd av servitutet och att staden skulle 6verlata marken fri frén
inskrivningar. Detta dverensstimmer inte med landstingets syn pa
kopekontraktet.

For att fa fastighetsbildningen till stdnd och kunna genomfora forséljningen
till HSB Bostad AB pé avsett vis maste staden &ta sig att ersétta HSB om
servitutet medfor kostnader for bolaget. Gentemot HSB 16ses fragan genom
en forbindelse dér staden atar sig att ersatta HSB for kostnader till {61jd av
servitutet. Forbindelsen ar knuten till fastigheten och far 6verlatas vid
forsiljning. Staden far sedan kréva landstinget pa vad som kan ha utbetalats.
Den upprittade forbindelsen bifogas, bilaga 2.
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Risker och osidkerhetsfaktorer

En viss osdkerhet ligger i att eventuell forekomst av markfororeningar inte
har undersokts di den blivande bebyggelsen uppfors pa mark som helt ar
bebyggd med ett betongdick. HSB Bostad AB kommer att under och i
omedelbar anslutning till parkeringens bottenplatta pa vissa stillen schakta
for pelarsulor och hissgropar. Staden &r kostnadsansvarig for eventuella
fororeningar som da kan patriffas. I investeringsbudgeten har upptagits en
reserv om 0,5 Mnkr som bedoms tdcka eventuella kostnader.

I 6vrigt anser kontoret att risker eller osdkerhetsfaktorer for projektets
genomforande inte foreligger.

Markkontorets synpunkter
Allmdnt

Den nya bebyggelsen uppfors pad mark som redan dr bebyggd. Ingen gronyta
tas darfor 1 ansprak. Bebyggelsen kommer att uppfylla kraven i stadens
utemiljoprogram. Pa fastighetens gard kommer att finnas ytor for lek och
utevistelse. Vidare finns mitt for fastigheten en gangbro dver jarnvagen till
Tantolunden varfor miljon for bland annat barn dr mycket bra. Stadens
investeringsutgifter och framtida drift- och underhallskostnader till f6ljd av
projektet ir mycket mattliga. Overenskommelsen #r villkorad av
markndmndens godkdnnande senast 2006-03-31 och att fastighetsbildningen
vinner laga kraft senast samma datum.

Forbindelse avseende servitut

Den aktuella pannanlédggningen &r en s k spetsanlédggning som ingér 1
fjarrvarmenétet som ett komplement. Anldggningen ar i drift nar
temperaturen dr -19° C eller didrunder eller om nadgon annan anldggning i
nétet drabbas av storningar. AB Fortum Virme befarar att storningar fran
anldggningen i form av frimst buller kan uppsta i den nya bebyggelsen och
att bolaget kan alaggas att vidta atgirder som medfor kostnader.

Med tanke pa att anldggningen anvdnds mycket sparsamt bedomer
markkontoret att risken ar méttlig att kostnadskrav kommer att uppsta.
Skulle sadant krav uppsta och staden slutligen inte erhaller betalning fran
landstinget anser kontoret att avtalsbrott foreligger fran landstingets sida.

Slutkommentar

Markkontoret anser att den foreslagna uppgorelsen med HSB Bostad AB éar
godtagbar for staden.
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Overenskommelse om dverlatelse och exploatering samt forbindelse
gentemot HSB har upprittats i samrad med stadsledningskontorets juridiska
avdelning.

Markkontorets forslag

Kontoret foreslar att markndmnden godkénner 1 utldtandet redovisat forslag
till overenskommelse med HSB Bostad AB avseende dverlatelse och
exploatering av den blivande fastigheten Tvitteriet 1 pd S6dermalm och

uppdrar at kontoret att genomfora overlatelsen.

For att paskynda fastighetsbildning samt bygglov och byggstart for HSB bor
beslutet justeras omedelbart.

SLUT
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