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Till
Exploateringsndmnden
2008-02-14

Trafik- och renhdllningsndmnden
2008-02-12

Uppgorelse mellan Stockholms ldns landsting (SLL),
Stockholms Lokaltrafik AB (SL) och staden om forvaltning och
utbyggnad av kollektivtrafikanlaggningar samt bostiader och

arbetsplatser

Genomforandebeslut for bussterminal i Gubbangen 1:1.

Forslag till beslut

1. Trafik- och renhallningsndmnden och exploateringsnimnden for sin del
godkinner foreliggande huvudavtal med SLL och SL samt uppdrar at
trafikkontoret och exploateringskontoret att vidta erforderliga atgirder for

avtalets genomférande

2. Trafik- och renhallningsndmnden och exploateringsnamnden understaller
beslutet enligt punkt 1 ovan for kommunfullméktiges godkénnande senast

2008-10-01

3. Trafik- och renhallningsnimnden godkénner avtal avseende den sk

”Mullvadsuppgorelsen”

4. Exploateringsnimnden godkédnner kopeavtal och exploateringsavtal avseende
fastigheterna Skebo 8 och 9 samt Domnarvet 5 och 48

5. Exploateringsndmnden godkinner genomforandebeslut av exploateringen
inom Gubbéngen 1:1 omfattande investeringsutgifter pd 17,5 mnkr och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet

6. Exploateringsnimnden begir hos kommunfullméktige om en utdkad

Bilaga 1: Huvudavtal
Bilaga 2:
Bilaga 3:
Bilaga 4:
Bilaga 5:

Kopeavtal Skebo 8
Kopeavtal Domnarvet 5

Avtal om den sk "Mullvadsuppgorelsen”

Overenskommelse om exploatering, Gubbingen 1:1
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investeringsplan for ar 2008 med 128 mnkr. Budgetkonsekvenser for dren
dérefter far beaktas i kommande budgetarbete

7. Exploateringsnimnden forklarar beslutet enligt punkt 4 och 5 ovan

omedelbart justerat
Krister Schultz Magdalena Bosson
Forvaltningschef Forvaltningschef
Exploateringskontoret Trafikkontoret
Sammanfattning

Sedan Horjelo verenskommelsen om forvaltning av kollektivtrafikanlaggningar 1
Stockholm triffades under 1960-talet har det vid étskilliga tillfillen uppstétt oklarheter
om ansvarsfordelningen mellan Stockholms stad, Stockholms Léns Landsting och SL,
vilket lett till omfattande diskussioner och fordréjningar av planerade projekt. I detta
drende foreslas en uppgorelse, som reglerar forutsittningarna for byggande i anslutning
till tunnelbanan samt forvaltningsansvaret for gangforbindelser 1 anslutning till
tunnelbaneingangar ("Mullvadsavtalet"). Vidare regleras dverlatelse av ett antal
fastigheter mellan Stockholms stad och Landstinget samt foreslds genomforande av en
ny bussterminal i Gubbdngen.

For exploateringsndamnden betyder avtalet forst och framst att staden far tillgéng till
nya byggratter pa mark som SL tidigare disponerat. Totalt kan ca 1 800 Igh och ca

90 000 m2 kontor byggas pa den marken. Darutdver klargdrs nu pa vilka villkor staden
kan bygga dver och intill tunnelbanan, vilket under en rad av &r varit foremal for
konflikt mella parterna. Staden betalar for byggritterna dels med 760 mnkr kontant
dels genom att dverfora fastigheter till ett virde av ca 250 mnkr.

For trafik- och renhéllningsndmnden betyder avtalet att den mingariga otydligheten
mellan SL och staden betriffande gangforbindelser 1 anslutning till tunnelbanan
antligen regleras. Avtalet beddms av kontoret som kostnadsneutralt for trafiknimndens
rakning.

Slutligen innebér avtalet att SL och staden enas om hur det framtida samarbetet ska ske
vad avser alla fragor dir parterna har gemensamma intressen.

Huvudavtalet skall godkénnas av kommunfullméktige medan Mullvadsavtalet beslutas
av Trafik- och renhallningsndmnden.

Expertradet kommer att behandla drendet 2008-02-06; dnr E 08 — 385 — 124.
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Bakgrund

Sedan Horjeloverenskommelsen om Stockholms léns kollektivtrafik traffades i slutet
av 1960-talet har mycket fordndrats och en rad fragor har blivit foremal for “onodiga”
konflikter mellan parterna. Detta avser bade fragor av nagot mindre ekonomisk
betydelse som t ex vem som ska ha intékter av reklam 1 busskiosker, betalning vid
etablering pa gatumark i samband med arbeten i T-banan och ersittning for mark for
likriktarstationer till mycket stora fragor som t ex vem som ska betala for drift och
reinvesteringar avseende gangforbindelser mm vid T-baneuppgéngar till uppgorelser
om utbyggnader av bostdder och arbetsplatser 6ver och intill T-banor.

Diskussioner for att hitta en totallosning har pagatt sedan hosten 2004, men delar av
den nu foreslagna uppgorelsen, liksom tvister om avtalstolkningar, har pagétt 1 mdnga
ar. Utomstdende “medlare” har anlitats for att f en allsidig belysning av konsekvensen
for parterna. Ett forslag till uppgorelse foreligger nu.

Analys och konsekvenser / exploateringskontorets och
trafikkontorets synpunkter

Uppgorelsens innehall i 6versikt

A. Vad fir Stockholm
Den uppgorelse som dr skisserad innebér 1 huvudsak foljande:

1. Mojligheter att bygga ca 800 Igh i1 kv Persikan pa mark som 1 dag ar upplaten till SL
med tomtritt och som SL ldmnar. Staden star for evakuering (av hyresgéster som
inte ar knutna till SL) och rivning.

2. Mgjligheter att bygga ca 750 Igh samt ca 90 000 kvm kontor och lokaler i kv
Kristinebergs Slott pa mark som staden erhaller. SL stér for evakuering, rivning och
sanering.

3. Mojligheter att bygga ca 250 Igh i kv Astorp vid Blsut pa mark som i dag &r
upplaten till SL med tomtritt och som SL ldmnar.

4. Darutover far Stockholm nigra smirre fastigheter, som kan ge begrinsade
utbyggnader av bostader.

5. Stockholm fir ocksa mojlighet att exploatera fastigheter 6ver och i anslutning till T-
banan med SLL:s och SL:s samtycke, med begrinsat ansvar for staden vad avser

miljokonsekvenser.

6. Vidare fir staden ett minskat ansvar for drift och underhéll samt reinvestering av
géngstrak, rulltrappor mm i anslutning till T-banan (den sk Mullvadsuppgorelsen”).
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B. Vad ger Stockholm

Stockholm ersétter SLL med betalning kontant och dverlatelse av tomtréttsfastigheter
samt Overlatelser av fastigheter for nya bussterminaler jimte avstadende fran vissa
intékter:

1. 760 mnkr ska utbetalas i samband med att fastigheter enligt ovan exploateras.
Darutover ska staden ersétta SL for evakuering av sparviagsmuséet i kv Persikan
med 100 mnkr.

2. Fastigheter for spar- och bussterminaler overlats till SLL; varde ca 250 mnkr
enligt stadens bedomning (Astorp 4, del av Astorp 2, Herbariet 3, Récksta
1:10, del av Gubbéngen 1:1, Skebo 8 och 9 samt Domnarvet 5 och 48 jamte 3 st 3D-
fastigheter for nya bussdepaer).

3. Staden fir exploateringskostnader 1 samband med utbyggnaden av bussdepén 1
Gubbingen 1:1 med 17,5 mnkr. Idrottsndmnden anslar 20 mnkr for atgérder 1
samband med evakuering fran omradet.

4. Staden avstér fran reklamintédkter, etableringsintikter och upplatelseavgifter for
likriktarstationer. Vardet av detta uppskattar kontoren till ungefar samma belopp
som virdet av det minskade ansvaret enligt 4.6 ovan.

5. Staden medger SLL/SL fortur att till marknadspris fa tillgéng till viss mark som i
framtiden kan tas i ansprdk for kommersiellt &ndamal i anslutning till tunnelbanan.

Avtalets ideella innehall

En for staden viktig del av uppgorelsen ar att parterna nu enas om ett forfarande som
ska tilldmpas nér bebyggelse sker i anslutning till tunnelbanan eller 6ver tunnelbanan.
Hittills har SL och staden hédvdat olika tolkningar av de gamla avtalen och resultatet
har ibland blivit att SLL och SL ansett sig tvingade att 6verklaga detaljplaner varvid
for staden viktiga byggnadsprojekt blivit forsenade eller stoppade. Nu enas man om ett
generellt forfarande som ansluter till vad som dverenskoms vid ett par projekt i
Hammarbyhdjden. Inneborden dr att staden tar pa sig att tillse att byggherren utfor och
vidmakthaller de atgirder som detaljplanen kan komma att kriva for att storningar frén
tunnelbanan inte ska forhindra bebyggelsen. Staden ligger kvar med visst
“andrahandsansvar” gentemot SL till dess den nya bebyggelsen uppforts och
garantibesiktning dgt rum. Exploateringskontoret avser att hantera detta pa ett satt sa
att staden inte exponeras ekonomiskt.

Staden avstdr fran att ta ut avgifter for SL:s byggetableringar vid underhall mm, for
upplatelser avseende likriktarstationer samt for reklam pd busskurer mm. SLL, SL och
staden gor upp om underhéll och reinvesteringar av gangvégar, rulltrappor mm 1
anslutning till tunnelbanan. I detta drende foreslds en uppgorelse, som reglerar
forvaltningsansvaret for gdngforbindelser i anslutning till tunnelbanestationer,
"Mullvadsavtalet” (bilaga 2).

For trafik- och renhéllningsndmnden betyder avtalet att den mingariga otydligheten
mellan SL och staden betrdffande forvaltning och reinvesteringar for gdngforbindelser
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1 anslutning till tunnelbanan antligen regleras genom den s k "Mullvadsuppgorelsen”.
Det ska noteras att vissa revideringar till f61jd av gjorda ombyggnader aterstér i de
ritningsbilagor som hor till uppgorelsen.

Det ar kontorens uppfattning att uppgorelserna ar kostnadsneutrala aven om det far
budgetkonsekvenser (se nedan).

Slutligen innebdr avtalet att SL och staden enas om formerna for hur det framtida
samarbetet ska ske vad avser fragor dér parterna har ett gemensamt intresse.

Fastighetsforsiljningarna och fastighetskopen

I och med uppgérelsen dverlater staden till SL spardepderna i fastigheterna Astorp 2
(del av), Herbariet 3 och Récksta 1:10, som SL i1 dag innehar med tomtrétt, samt
fastigheten Astorp 4. Dessa fastigheter har hittills inte gett ekonomiska forutséttningar
for staden till utveckling eller pdbyggnad. Uppkommer sdédana mojligheter i framtiden
ska SLL/SL och staden enligt uppgorelsen tillsammans diskutera forslag till sadan
utveckling. SL ska tilltrdda fastigheterna sa snart nuvarande tomtréttsavtal 16per ut;
Récksta 1:10 &r 2008, Herbariet 3 &r 2009 och del av Astorp 2 ar 2010. Under tiden
fran 60-talet har parterna fort mal i domstol vid regleringar av avgélderna och en
slutuppgorelse nu enligt huvudavtalet anser exploateringskontoret vara skilig for
staden.

Dessutom Overlats 3D-fastigheter 1 Fredriksdal, Kristineberg och 1 Frihamnen.
Tilltrade ska ske nir nya detaljplaner vinner laga kraft.

Utdver spardepaerna och 3D-fastigheterna dverlater staden som en del 1 avtalspaketet
till SL med dganderétt fastigheterna Skebo 8 och 9, Domnarvet 5 och 48 samt del av
Gubbingen 1:1. Overlatelserna sker for att tillmdtesgé SL:s behov av bussdepaer for
utokad kollektivtrafik. Dessa Overlatelser sker med stdd av exploateringsnimndens
bemyndigande och kréver inte KF:s godkdnnande. Tilltrdde avses ske direkt efter
exploateringsndmndens godkénnande av detta tjansteutlatande. SL betalar vid tilltradet
med en revers som lper tills respektive fullmdktige godként huvudavtalet. Skulle
huvudavtalet inte bli giltigt mellan parterna forfaller reversen omedelbart till betalning.

Staden Overtar mark 1 kvarteret Kristinebergs Slott med en forvédntad byggritt for
bostidder om ca 750 Igh samt for kontor om ca 90 000 m2 BTA. Vidare dvertar staden
SL:s tomtratt i kvarteret Persikan med en forvéntad byggratt om ca 800 Igh samt del av
SL:s tomtritt i kvarteret Astorp med en forvintad byggritt om ca 250 Igh. Stadens
overtagande av dessa fastigheter sker som kop av byggnader, dodande av tomtritter
och fastighetsreglering varfor inga lagfartskostnader uppstar.

De exploateringar staden kan gora bedoms ge intdkter som dels ticker stadens utgifter
enligt ovan dels ocksé técker stadens risk och de exploateringskostnader staden
kommer att ha.

Genomforandebeslut Gubbingen

Detaljplan 2004-18413-54 har upprattats for att SL ska kunna anldgga en bussdepa i
Gubbingen vid Malkurvan som en del av den paketuppgorelse som redovisas i detta
drende. Ett omréde som tidigare varit idrottsmark, avsedd for forrdd och upplag for
idrottsforvaltningen, omvandlas till bussdepd for SL och en mindre yta forblir
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idrottsmark for forradsverksamhet m m. Idrottsndmnden kommer att med hinvisning
till detta projekt kunna ansla 20 mnkr for rivning, evakuering och nybyggnad inom
idrottsomrédet.

Exploateringskontoret kommer att flytta ledningar och anldgga infartsgata vilket
beridknas kosta 17,5 mnkr.

Avsikten dr att byggstart ska ske under varen 2008, men detaljplanen édr 6verklagad till
regeringen. Darmed dr det svart att ange en tidpunkt nér planen vinner laga kraft och
fastighetsbildning kan ske.

En separat 6verenskommelse om exploatering med sedvanliga villkor har upprittats
och dr en del av den markbytesaffar som redovisas i detta tjansteutldtande. Marken
overlats till SL for 38 mnkr. Kontoret anser att verenskommelsen &r acceptabel for
staden som helhet, 4ven med beaktande av idrottsforvaltningens kostnader. Vid den
beddmningen maste hinsyn tas dels till den sammantagna uppgorelsen med SL och
SLL dels till att fastighetsvdrdena i uppgorelsen satts forsiktigt.

Kontoret bedomer att stadens utgifter for exploateringen kan finansieras via
exploateringsndmndens budget ar 2008.

Driftskostnaderna berdknas minska eftersom idrottsndmndens nya byggnader kraver
mindre underhéll &n dagens forrddsbyggnader.

Exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden godkidnner genomforandet av
exploateringen inom Gubbidngen 1:1 som omfattar investeringsutgifter pa 17,5 mnkr
och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Budgetkonsekvenser

Uppgorelsen innebdr att staden till SL 6verlater fastigheter till ett varde av 250 mnkr.
Enligt avtalet ska staden vidare erldgga 760 mnkr kontant till SL/SLL samt 100 mnkr
avseende sparviagsmuséet. Staden Overtar fastigheter till ett virde om 1 110 mnkr.
Betalningarna och fastighetsdverlatelserna gors i en takt som motsvarar nér staden kan
fa radighet 6ver exploateringsmarken. Fastighetsaffaren dr ett byte och mellan-
skillnaden ska betalas 2010-01-15 med 300 mnkr och 2012-01-15 med 460 mnkr.
Avtalet ger budgetkonsekvenser under aren 2008 till 2012.

Enligt stadens redovisningsprinciper vid forséljning eller forvirv av fastigheter ska
dessa normalt bokforas det ar beslutet vinner laga kraft. Kontoret bedomer dock att
forsiktighetsprincipen ska tillimpas d& uppgorelsen bygger pa att ett antal antaganden
ska uppfyllas. Om dessa ej kommer att uppfyllas finns risk att uppgdrelsen maste
omfOrhandlas. Budgetkonsekvenserna uppstar dérfor de &r da hindelserna intréffar.

For aren 2008 — 2016 medfor uppgorelsen i denna del fo6ljande konsekvenser:
Ar 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Forsaljningsinkomst (mnkr) 128 76 50
Investeringsutgift mark (mnkr) 128 76 350 100 460
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Utgifterna kommer att belasta exploateringsprojekten Kristinebergs Slott, Persikan och
Astorp. Beslut om dessa projekt har inte fattats, men dvriga utgifter for projekten
bsdoms komma att uppga till foljande belopp:

/;Xr 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Ovriga investeringsutgifter
(mnkr) 7 38 70 105 170 40 45 55 5

Utgifterna for aren 2008 finns inte inrymnda i nimndens investeringsplan 2008, varfor
exploateringskontoret foreslar att exploateringsndmnden begér en utokad investerings-
plan med 128 mnkr for ar 2008. For aren 2009 — 2011 far budgetkonsekvenserna
inarbetas 1 ndmndens kommande underlag till budget 2009 — 201 1. Budgetkonsekven-
ser for ar 2012 far beaktas i kommande budgetarbete.

Inom driftbudgeten fér fastighetsoverlatelserna till innebord att staden fran det att SL
tilltrader respektive fastighet samt frin det att staden tilltrader Persikan 5 far minskade
intdkter av avgéilder. Minskningen blir med 2 mnkr fran &r 2008, 2,3 mnkr frn ar
2009, 0,1 mnkr fran ar 2010 och 1,1 mnkr frdn ar 2012. Sammanlagt far alltsd staden
fran ar 2012 minskade avgéldsintdkter om 5,5 mnkr per ar. Det ideella innehéllet i
avtalet, avseende fri upplételse till SL av reklam, byggetablering och mark for
likriktarstationer jamte uppgorelsen om den s.k. mullvaden dr kostnads- och
intdktsneutralt men far vissa konsekvenser pa driftbudgeten; minskade intdkter men
motsvarande minskade utgifter.

Expertradet kommer att behandla drendet 2008-02-06; dnr 08 — 385 — 124.

Ovriga konsekvenser

Ekonomi

Kontoren bedomer att viardet for staden av uppgorelsen om den sk mullvaden,
regleringen av underhall och reinvesteringar i anslutning till tunnelbanan, motsvarar
vérdet av att SL nu fér fri byggetablering, fri mark for likriktarstationer samt rétten till
reklam. Tilltrdde ska enligt avtalet bli i samband att detaljplan &r klar for respektive
markomrade.

Enligt avtalet ska staden erldgga 760 mnkr till SL med 300 mnkr &r 2010 och

460 mnkr ar 2012. Vidare dr vérdet av de fastigheter staden dverlater till SL 250 mnkr.
Dérutover ska staden evakuera sparvigsmuséet till en berdknad kostnad av ca

100 mnkr. Det uppskattade diskonterade vérdet av stadens avstdende av vissa arliga
intdkter ( se under rubrik "Uppgorelsens innehdll i 6versikt”, B 4) &r ca 100 mnkr.
Staden avstdr alltsa virden for totalt 1 110 mnkr. Betalningen och fastighetsover-
latelserna gors enligt avtalet i en takt som motsvarar nér staden kan fa rddighet over
exploateringsmarken. Avsikten har varit rinteneutralitet.

De delvis 6ppna bussdepdaerna i kv Kristinebergs Slott och kv Persikan ersdtts med
moderna anldggningar som &r helt anpassade for alternativbréanslen.

Maluppfyllelse
Uppgorelsen ger forutsittningar for en kraftig utbyggnad av kollektivtrafiken.
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Vidare kommer ca 2 000 ldgenheter jamte byggnader for kontor motsvarande ca 4 500
arbetsplatser att kunna uppforas.

De nya depéderna samt bostads- och kontorsexploateringarna sker pa redan
ianspraktagen mark. Den exakta utformningen kommer att provas i samband med
detaljplanerna.

Exploateringskontorets och trafikkontorets forslag

Kontoren har under lang tid arbetat med uppgorelsen och bedomer att den
sammantaget dr godtagbar. Kontoren foreslar darfor att nimnderna godkénner avtalen i
enlighet med detta tjinsteutlatande.

Slut
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