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Kop av fastigheten Norra Djurgarden 1:9, Djurgarden,
fran Stockholm Science City

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner kopeavtal rérande fastigheten Norra
Djurgérden 1:9, Djurgdrden i huvudsak enligt detta tjansteutldtande och ger
kontoret 1 uppdrag att genomfora kopet. Beslutet forklaras omedelbart
justerat.

Krister Schultz

Stefan Eriksson

Sammanfattning

Stiftelsen Vetenskapsstaden (Stockholm Science City) omstruktureras enligt
beslut i kommunstyrelsen 2007. Verksamheten 1 Albano overfors till Stiftelsen
Electrum och fastigheten Norra Djurgérden 1:9 ska séljas. Exploateringskontoret
har erbjudits att forvérva fastigheten till en kdpeskilling om 37 947 000 kr.
Kontoret dr sedan tidigare engagerat i utvecklingen av Albano till ett attraktivt
campusomrade och att ddrvid se till att student- och forskarbostidder byggs. I och
med ett forvirv av Norra Djurgérden 1:9 och det tidigare innehavet av Norra
Djurgarden 1:8 kan staden medverka till att ett attraktivt och vélfungerande
hogskoleomrade kommer till stand.

Expertradet har behandlat drendet 2008-05-12. Dnr E08-381-339.
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Stiftelsen Vetenskapsstaden (Stockholm Science City) stiftades ar 1990 av
Karolinska Institutet (KI), Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH), Stockholms
Universitet (SU), Handelshdgskolan i Stockholm, Axel och Margaret A:son
Johnsons Stiftelse, Goran Gustafssons Stiftelse och Kjell och Marta Beijers
Stiftelse.

Stiftelsen har till uppgift att:

e skapa forutsittningar for 6kad samverkan mellan akademi — samhille —
ndringsliv,

o fylla omrddena Norra Station och Albano med néringsliv och
interdisciplindra utvecklingsverksamheter och

e marknadsfora omradet Vetenskapsstaden (Norra Djurgarden — Frescati via
Albano/Kriftriket och Roslagstull, KTH-omrddet, Karolinska Institutet
och Karolinska Sjukhuset 6ver Norra Stationsomradet) med sin kritiska
massa av kompetenser och moéjligheter for forskare och foretag.

Stiftelsen &r ocksd dgare till foretagsparken Stockholms Teknikhdjd AB.
Teknikhojden har till uppgift att frimja utvecklings- och innovationsverksamhet.
Teknikhdjden ger rddgivning till innovatdrer och entreprendrer i utvecklingen av
affarsidéer samt upplater lokaler till utvecklingsforetag i deras tidiga skeden.
Verksamheten finansieras av Stiftelsen Vetenskapsstaden som ocksé dger
fastigheten Norra Djurgarden 1:9, i vilken verksamheten dger rum. Stiftelsen
Vetenskapsstaden kopte fastigheten av Angpanneforeningen 1998 och inhyser
idag ca 35-40 foretag.

Kommunstyrelsen beslutade 2007-11-28 att tillstyrka ett forslag fran borgarradet
Kristina Axén Ohlin och Olle Zetterberg, VD {6r Stockholm Business Region, om
omstruktureringar i Stiftelsen Vetenskapsstadens verksamhet att genomforas fore
2008-06-30. Forslagsstédllarna menar att Stiftelsen Vetenskapsstadens uppdrag bor
fokuseras pa uppgiften att arbeta med att fylla Karolinska — Norra Station med
interdisciplinér forsknings- och utvecklingsverksamhet och foretag inom Life
Science-omradet. Betriffande Teknikh6jden anser Stockholm Business Region att
verksamheten bor overforas till Stiftelsen Electrum.

Styrelsen i Stiftelsen Vetenskapsstaden beslutade redan fore 2005 att stiftelsen
inte langre skulle verka som fastighetsidgare till Norra Djurgarden 1:9 och inledde
en process att sélja fastigheten, dé tillsammans med en utbyggnad av befintlig
fastighet med ytterligare ca 6 500 m2, 1 syfte att skapa en ny teknologipark 1
Albano. I samband med beslut att Stockholms Teknikhdjd AB nu ska dverforas



2008-05-26
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-554-00770

till Stiftelsen Electrum fore 2008-07-01 avbrots forsdljningsprocessen och istéllet
har stiftelsen erbjudit staden att forvirva fastigheten.
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Hllustrationsplan for ett av de parallella uppdragen

Staden dr engagerad i Albanoomradets utveckling. I samarbetsavtal 2003 mellan
gatu- och fastighetsndmnden, Jernhusen, Akademiska Hus och Svenska Bostider,
Overenskoms att parterna ska verka for att Albano utvecklas till ett campusomrade
med universitets- och hogskolebebyggelse samt student- och forskarbostader.
Jernhusen séljer mark inom Albano till Akademiska Hus, som dédrmed blir
huvudsaklig markdgare inom omréadet. Staden forvérvar mark fran statens
fastighetsverk for att bilda en fastighet for studentbostdder som upplats till

3(7)



o <
2008-05-26 i ﬁ. z
TJANSTEUTLATANDE o F o
DNR E2008-554-00770 WA

Roslagsviagen o 4 ::>=;= Roslagsbanan

4(7)

-Flygfoto over omrddet

Svenska Bostéder. Ett planprogram for omrddet initierades av stadsbyggnads-
kontoret under 2002 och antogs av stadsbyggnadsndmnden i maj 2004.

Akademiska Hus har, for att fullfolja planprogrammet, latit utfora parallella
arkitektuppdrag for omradet. Diskussioner fors med stadsbyggnadskontoret,
exploateringskontoret och Svenska Bostidder om fortsatt utveckling av Albano.
For att {4 en effektiv och bra utformning av omradet och en bittre utformning av
studentbostdderna har uppdraget omfattat hela programomradet inklusive
detaljplaneomrédet for bostdder. Nya idéer har d4 uppkommit for det omrade som
staden forvédrvade av staten. Exploateringsnimnden beslutade dérfor 2008-04-10
att begéra att detaljplanen for studentbostdderna dras tillbaka och att omradets
utveckling studeras 1 ett storre sammanhang.

Kontoret dr positivt till de nya mgjligheter som kommit fram i de parallella
uppdragen. Ett fortsatt engagemang for staden innebér att ingdngna avtal maste
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forhandlas om och anpassas till nya forutsittningar bland annat rérande stadens
forvdrv av mark fran staten inom omradet. Arbetet med en ny detaljplan for
Albano forutsitts starta under 2008.

Staden dger fastigheten Norra Djurgdrden 1:8. Kontoret anser att det dr viktigt att
staden engagerar sig i omradets utveckling och medverkar till att Stockholm blir
den studentstad i varldsklass som efterstrdvas. Ett sidkerstédllande av att forskar-
och studentbostdder byggs som en del av det planerade campusomradet ar i detta
sammanhang viktigt. Genom forvirvet av Norra Djurgarden 1:9 kan staden bidra
till detta.

Tidigare beslut

Expln 2008-04-10:

Begéran om tillbakadragande av detaljplan for studentbostdder 1 Albano inom del
av Norra Djurgdrden 1:1 och 2:2, samt atertagande av markndmndens
genomforandebeslut pa grund av dndrade forutséttningar.

Markndmnden 2006-09-21:
Overenskommelse om exploatering samt tomtrittsupplatelse for studentbostider
inom Albano, del av Norra Djurgérden 1:1 och 2.2, till Svenska Bostéder.

Markndmnden 2006-04-27:

Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens Forvaltning om
iordningstillande av Fisksjodng, byten av vissa markomraden samt kop av
markomraden i Albano och Virtahamnen.

Markndmnden 2005-06-23:
Yttrande 6ver detaljplan for studentbostider.

GFN 2004-05-18:
Forslag till samarbetsavtal for Albano.

Kommunfullmdktige:
Antagande av Dp for studentbostader

Forslag till kopeavtal

Ett forslag till kopeavtal har upprittats och godkénts av parterna, vilket bifogas
detta tjansteutlatande. Avtalet innebir att staden kdper Norra Djurgérden 1:9 for
37 947 000 kr. Kopeskillingen betalas kontant pé tilltradesdagen, 2008-07-01.
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Med kopet foljer 35 hyresgéster, for vilka staden Gvertar ansvaret. Forutom
sedvanliga skyldigheter som hyresvéird omfattar servicedtagandet stidservice,
receptionsservice, posthantering, tillgang till kopierings-, frankerings- och
telefaxutrustning, konferenslokaler, cafeteria med dagstidningar, kaffe, etc. Fri
parkering géller dven. Séljaren har erbjudit hyresgésterna sk inkubatorservice.
Stiftelsen Electrum kommer i framtiden att tillhandahélla denna i form av
mentorskap och coaching. Siljaren tillhandahaller under en period av ett ar
nitverkstraffar mm pa plats.

Under en 0vergangsperiod pa ett &r kommer staden att kopa fastighetsskotseln av
ett nybildat forvaltningsbolag. De tva personer som idag ansvarar for driften av
fastigheten kommer pa detta sitt att kunna medverka till att dvergdngen mellan
fastighetsédgarna paverkar hyresgisterna sa lite som mojligt. De flesta
hyresgésterna har idag avstatt besittningsskydd i sina hyresavtal. Staden kommer
att bli tvungen att teckna nya hyresavtal med alla hyresgéster.

Sédljaren har pétalat att en del saneringsatgirder kan bli aktuella i samband med en
rivning av byggnaderna pa fastigheten. Staden har 1 avtalet forbundit sig att hélla
sdljaren skadeslos for krav enligt miljolagstiftningen.

Kontoret har samrétt med fastighetskontoret som &tar sig uppdraget att ta dver
drift och underhéll av fastigheten. Stiftelsen kommer att fortsétta att erbjuda den
sé kallade inkubatorservice som hyresgisterna idag har tillging till. Besiktning av
fastigheten har gjorts av fastighetskontoret.

Expertradet har behandlat drendet 2008-05-12. Dnr E08-381-339.

Konsekvenser

-Ekonomi

Staden forvarvar Norra Djurgaren 1:9 for en 6verenskommen kopeskilling om

37 947 000 kr. Priset ryms vél inom den vérdering som gjorts av kontoret oavsett
om det géller fastigheten i befintligt skick eller utbyggd enligt géllande detaljplan.

Ett forvaltningsavtal skall tecknas mellan exploateringskontoret och
fastighetskontoret. Forvaltningarna har dnnu inte gjort upp om kostnaderna for
forvaltningsuppdraget.

-Risker
En Oversiktlig beddmning av risker for staden att genomfora kdpet har gjorts.
Kort sammanfattat skulle dessa i huvudsak kunna vara:
e Hyresgisterna flyttar nédr en ny fastighetségare intrdder och staden star
med en fastighet som bara delvis ar uthyrd.



2008-05-26
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2008-554-00770

e Eventuella evakuerings- eller anpassningskostnader som inte kunnat
forutses.

e Det blir avsevirt dyrare att sanera fastigheten dn vad som berédknats nér
kopeskilllingen forhandlades fram.

e Det blir ingen detaljplan for ett nytt campusomrade i Albano.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Kontoret anser att det dr angeldget att staden bidrar till att utveckla Albano till ett
vilfungerande campusomrade med vad det innebér av hogskolebyggnader,
forskar- och studentbostéder och olika former av service. Utvecklingen 1 Albano
bidrar till att stdrka Stockholms framtoning som en studentstad i vérldsklass.
Med kopet av Norra Djurgarden 1:9 okar stadens mojligheter att medverka till
omdaningen av omradet i den riktningen.

Exploateringskontoret finner att den kopeskilling som dverenskommits med
Stiftelsen Vetenskapsstaden dr godtagbar trots de risker avseende sanering,
eventuella uteblivna hyresintdkter, eventuella kostnader for evakuering och
anpassning som ndmnts ovan samt att de ataganden for de befintliga hyresgésterna
som foljer med kopet under planeringstiden dr rimliga. Kontoret anser ocksé att
daven om det inte skulle bli ndgon ny detaljplan for Albano i1 enlighet med
utbyggnadsintentionerna, kopet av fastigheten dr en godtagbar investering for
staden.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndamnden godkénner
uppréttat forslag till kopeavtal.

Slut
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