Utlatande 2009:119 RI (Dnr 302-1103/2009)

Forsiljning av fastigheten Klassforestindaren 1, Norr-

malm, till Remulus Palantinen AB
Hemstillan frin exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande
1. Kopeavtal mellan Stockholms stad och Remulus Palantinen AB om
Overlatelse av fastigheten Klassforestandaren 1 i Stockholms kommun
om 213,2 miljoner kronor godkénns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Remulus Palantinen AB, ett dotterbolag till Skanska Fastigheter i Stockholm
AB, innehar sedan 2006 fastigheten Klassforestdndaren 1 med tomtritt. Fas-
tigheten dgs av Stockholms stad och &r beldgen pd Norrmalm. Tomtréttsinne-
havaren har anmélt intresse att frikdpa tomtrétten och exploateringsndimnden
har upprittat ett forslag till kopeavtal. Kopeskillingen uppgér till 213,2 miljo-
ner kronor vilket dverstiger det belopp som exploateringsndmnden far fatta
beslut om enligt nimndens reglemente.

Frikdpspriset om 213,2 miljoner kronor &r berdknat som nuvirdet av fram-
tida tomtréttsavgélder och motsvarar 13 000 kronor per kvadratmeter brutto-
area. Marken har ett bokfort virde om 12,1 miljoner kronor varfor forséljning-
en ger upphov till en realisationsvinst om 201,1 miljoner kronor.




Exploateringsndmnden har for egen del beslutat att godkdnna forslaget till
kopeavtal samt att hemstélla om att kommunfullmiktige gér detsamma.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att forsdljningen innebér att stadens in-
tikter frin tomtréttsavgélder minskar med 9,75 miljoner kronor arligen. Efter-
som intéktsbortfallet &r att betrakta som relativt litet och ingen ytterligare ex-
ploatering av fastigheten kan ske har stadsledningskontoret inget att invinda
mot ett frikdp av tomtrétten.

Stadsledningskontoret konstaterar att forséljningen mdjliggjorts genom att
begrinsningsregeln i exploateringsndmndens forsiljningspolicy har slopats.
Kontoret podngterar att det dr av storsta vikt att denna foréndring inte leder till
spekulation och att exploateringsndmnden far bevaka att sa inte sker.

Stadsledningskontoret anser att forsdljningen ligger i linje med “Forsélj-
ningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsndamnden” samt att forsilj-
ningspriset dr godtagbart och foreslar darfor att kommunstyrelsen foresléar
kommunfullméktige att godkénna forsiljningen.

Mina synpunkter

Mgjligheten att sjélv dga sin fastighet dr en viktig fraga, sdvél for kommersiel-
la aktdrer som for enskilda medborgare. Eget dgande av marken innebér att
man har lagfart pa fastigheten, styr sjélv 6ver den och har fullt eget ansvar for
den. Det ger trygghet, rddighet och langsiktighet i fastighetsinnehavet. Av
denna anledning har majoriteten en pragmatisk hallning till tomtréttshavares
mdjligheter att frikdpa sina fastigheter.

Stadens markinnehav ar ofta en forutsittning for plangenomforande och
oOkar stadens forutsittningar att genomfora utbyggnader. Markinnehavet gene-
rerar dessutom en god och tillforlitlig avkastning pa stadens formogenhet.
Foréndringar i stadens markinnehav far dérfor inte goras lattvindigt utan méaste
vara grundligt beredda, sakligt motiverade och ske pd marknadsmaéssiga vill-
kor.

Enligt exploateringsndmndens forséljningspolicy fér mark som &r uppléten
med tomtrétt bor beddomningen av vilken mark som ér mojlig att séljas goras
pa grundval av markens ekonomiska utvecklingsmojligheter samt med beak-
tande av de speciella skil som staden kan ha for att behalla marken, exempel-
vis for att underlitta ett plangenomforande. Eftersom det foreslagna forsélj-



ningspriset dr godtagbart och Klassforestdndaren 1 &r bebyggd och det enligt
detaljplanen i princip inte finns nagra ytterligare mojligheter till exploatering
foreligger inga sakliga skil mot att avyttra fastigheten. Tomtrattshavarens ons-
kemal om att frikdpa kan dérfor motas.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Kopeavtal mellan Stockholms kommun och Remulus Palantinen AB
om overlételse av fastigheten Klassforestandaren 1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Roger Mogert (s) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta foljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut avslas.
2. Kommunfullméktige uppdrar at exploateringsndmnden att arbeta fram en ny
markanvisningspolicy enligt nedanstaende.
3. Ddérutover anfors foljande.

Vi anser att det ar mérkligt att det racker som enda skil att en tomtréttsinnehavare
onskar att kopa mark for att den borgerliga majoriteten omedelbart ska avyttra stadens
mark. Vi dnskar en med djupgéende analys av nyttan att staden dger mark, inte minst
mark som anvinds av foretagare och industri. Vi anser inte att stadens forsaljningsbe-
ting rdcker som skél i varje enskilt fall.

Grunden till denna problematik &r att den borgerliga markpolitiken saknar analys
och strategi. Ddremot genomsyras majoritetens politik av andan att kommunens ba-
lansrakning endast dr av strategiskt intresse om den anvénds for ndgon av kommunens
verksambheter just nu. Annars bor den privatiseras. Skulle behov uppkomma i framti-
den ska detta betalas av skattebetalarna kontant, och givetvis har dé den andra avtals-
parten en stark stéllning. F6ljden dr minskade framtida intékter for staden och dess
skattebetalare, samt 6kade utgifter nér staden i1 framtiden ska méta medborgarnas be-
hov. I slutindan innebar det hogre skatter eller mindre kommunal service. Av denna
anledning bor en ny marklanvisningspolicy tas fram dér staden formulerar hur man bor
anvinda sitt markinnehav for kommunmedborgarnas bésta.

Reservation anfordes av borgarradet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige besluta att
1. forslaget om forsiljning av fastigheten avslas
2. darutover anfors foljande:



Stadens markinnehav &r en strategisk resurs som bor anvindas dndamalsenligt. Mark
som upplats for handel och verksamheter, t ex kontor, bor i forsta hand behallas i sta-
dens dgo for att ha kvar radigheten 6ver marken samt mdjliggora framtida viktiga
fastighetsaffarer. Att slentrianméssigt sélja mark da det finns en intresserad kopare &r
inte god hushéllning med stadens resurser.

Klassforestdndaren 1 ligger i ndarheten av ett framtida utbyggnadsomrade, Véstra
City och det &r troligt att marknadspriserna i omradet stiger. Det kan inte betraktas
som en sérskilt bra affar.

Reservation anfordes av borgarradet Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Jag foreslér att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande
1. Avsla forslaget
2. Dérutover anfora foljande

Vi motsétter oss forsdljningen av marken, stadens mark &r en strategisk resurs som ska
utdkas, inte minskas.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande
1. Kopeavtal mellan Stockholms stad och Remulus Palantinen AB om
Overlatelse av fastigheten Klassforestandaren 1 i Stockholms kommun
om 213,2 miljoner kronor godkénns.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 26 augusti 2009

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad

Reservation anfordes av Carin Jimtin, Roger Mogert, Malte Sigemalm och
Mirja Réihd Jirvinen (alla s) med hanvisning till reservationen av (s) i borgar-
radsberedningen.



Reservation anfordes av Emilia Hagberg (mp) med héanvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarrddsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v) med hanvisning till reser-
vationen av (v) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Fastigheten Klassforestdndaren 1 dr beldgen pa Torsgatan 13 pa Norrmalm och
omfattar 2 500 kvadratmeter tomtarea. Fastigheten bestar huvudsakligen av
lokaler och marktaxeringsvérdet uppgar till 134,0 miljoner kronor. Enligt de-
taljplan far fastigheten anvindas for hogst 16 400 kvadratmeter bruttoarea
kontorsdndaméal med inslag av butiker i bottenplan. Pa fastigheten finns tva
byggnader uppforda 2007 och 2008 om 16 000 kvadratmeter bruttoarea.

Fastigheten Klassforestdindaren 1 innehas med tomtrétt av Remulus Palan-
tinen AB som ér ett dotterbolag till Skanska Fastigheter i Stockholm AB. En-
ligt tomtréttsavtalet far fastigheten anvindas for hogst 16 400 kvadratmeter
kontorsdndamal med inslag av butiker i bottenvaningen. Den arliga avgilden
uppgar till 9,75 miljoner kronor och for avgildsreglering géller tioarsperioder
raknat fran 1 januari 2006.

Tomtrittsinnehavaren har anmélt intresse att frikopa tomtrétten och exploa-
teringsndmnden har uppréttat ett forslag till kopeavtal som undertecknats av
koparen. Kopekontraktet ér villkorat av att kommunfullméktiges godkénnande
vinner laga kraft senast 31 oktober 2009, att avtalet godkdnns genom beslut i
Skanska AB koncernens beslutsordning senast den 14 juni 2009 samt att ex-
ploateringsnimndens beslut den 23 april 2009 om ”Andring av forsiljningspo-
licy for mark som forvaltas av exploateringsndmnden” vinner laga kraft senast
den 1 juni 2009.

Frikopspriset ar berdknat som nuvérdet av framtida tomtréttsavgéilder base-
rat pa tillaten anvéndning enligt detaljplan och tomtréttsavtal. Exploaterings-
ndmnden har védrderat marken och berdknat frikdpspriset till 213,2 miljoner
kronor vilket motsvarar 13 000 kronor per kvadratmeter bruttoarea berdknat pa
ytorna i tomtréttsavtalet. Exploateringskontorets expertrad for fastighetsfragor
har behandlat och godként drendet.

I och med en forséljning av Klassforestdndaren 1 minskar exploaterings-
namndens arliga intdkter fran tomtrattsavgélder med 9,75 miljoner kronor per
ar. Marken har ett bokfort virde om 12,1 miljoner kronor varfor forséljningen
ger upphov till en realisationsvinst om 201,1 miljoner kronor.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 14 maj 2009 att
for egen del godkénna uppréttat forslag till kdpeavtal med den nuvarande tom-
trittshavaren rorande forséljning av fastigheten Klassforestandaren 1 for

213 200 000 kronor, samt att hemstélla om kommunfullméktiges godkénnande



av forséljningen.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Réihd Jarvinen m.fl. (s), bila-
ga l.

Reservation anfordes av tjanstgoérande ersittaren Torkel Tigerschiold (mp),
bilaga 1.

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

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 6 maj 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Fastigheten Klassforestandaren 1 &r beldgen pa Torsgatan 13 pa Norrmalm och omfat-
tar 2 500 kvm tomtarea. Fastighetens marktaxeringsvarde uppgar till 134 000 000 kr.
Typkoden dr 325, det vill sdga hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler. P4 fastigheten
finns tva byggnader som &r uppforda 2007-2008. Byggnaden inrymmer 16 000 kvm
BTA enligt taxeringsuppgift.

For fastigheten géller detaljplan 8281-54A faststélld den 16 februari 2006. Enligt
planen far fastigheten anvindas for kontorsindamal med handel i gatuplan, hogsta
byggnadshojd ar 22,5-39,5 meter 6ver stadens nollplan. Taxeringsuppgiftens bygg-
nadsyta ger ett exploateringstal om 6,4. Enligt tomtrittsavtalet far fastigheten anvén-
das for hogst 16 400 kvm BTA kontorsdndamél med inslag av butiker i bottenvaning-
en. For avgdldsreglering géller tio-ariga perioder ridknat frén den 1 januari2006. Den
arliga avgélden uppgar till 9 750 000 kr.

Frikopspriset dr berdknat som nuvérdet av framtida tomtrittsavgélder baserat pa
tilliten anvandning enligt detaljplan och tomtréttsavtal. Kontoret har virderat marken
och beréknat frikopspriset till 213 200 000 kr, vilket motsvarar 13 000 kr per kvm
BTA enligt ytor i tomtréttsavtalet. Exploateringskontorets expertrad behandlade dren-
det den 2009-05-06 (diarienummer E2009-381-817). Kopekontraktet innehaller villkor
av sedvanligt slag. Kopekontraktet ar villkorat av kommunfullméktiges godkdnnande
genom beslut som senast 2009-10-31 vinner laga kraft.

Uppgorelsen paverkar exploateringsndmndens driftbudget i och med att tomtrétten
till Klassforestandaren 1 upphor och de érliga intdkterna fran tomtréttsavgélder mins-
kar med 9 750 000 kr per ar. Marken har ett bokfort varde om 12 100000 kr, varfor
forséljningen ger upphov till en reavinst.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden hemstéller hos kommunfullméktige att
godkénna forsdljningen och ge kontoret i uppdrag att teckna de avtal och genomf6ra
de markforvaltningsatgérder som krévs for overlatelsens genomférande i huvudsak i



enlighet med det avtalsforslag som bifogas i bilaga 1, samt beslutar om omedelbar
justering.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjénsteutlatande daterat den 17 juni 2009 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret konstaterar att frikdpspriset for Klassforestdndaren 1 ar vérderat
till 213,2 miljoner kronor, vilket verstiger beloppsgransen om 90 miljoner kronor dar
exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om for-
sdljning. Marken har ett bokfort varde om 12,1 miljoner kronor varfor forsiljningen
ger upphov till en realisationsvinst om 201,1 miljoner kronor.

Tomtréttsinnehavaren har anmaélt intresse att frikdpa tomtrétten och exploaterings-
ndmnden har upprittat ett forslag till kopeavtal som undertecknats av kdparen. Kpe-
kontraktet dr villkorat av att kommunfullméktiges godkdnnande vinner laga kraft se-
nast 31 oktober 2009, att avtalet godkénts genom beslut i enlighet med Skanska AB
koncernens beslutsordning samt att exploateringsndmnden beslut den 23 april 2009 om
”Andring av forsiljningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsnimnden”
vinner laga kraft senast den 1 juni 2009. Stadsledningskontoret kan konstatera att den
reviderade forséljningspolicyn vunnit laga kraft samt att avtalet godkénts genom beslut
i Skanska AB koncernen och att det ddrmed inte foreligger nagot formellt hinder for
kommunfullméktige att besluta om forséljning.

Frikdpspriset om 213,2 miljoner kronor &r berdknat som nuvirdet av framtida tom-
trattsavgilder och motsvarar 13 000 kronor per kvadratmeter bruttoarea. Expertradet
for fastighetsfragor vid exploateringskontoret har behandlat och godként drendet om
forsdljning av fastigheten Klassforestdndaren 1. Stadsledningskontoret anser att for-
séljningspriset dr rimligt utifran bedomt marknadsvarde. Kopeavtalet dr baserat pa en
byggritt enligt tomtréttsavtalet om 16 400 kvadratmeter bruttoarea. Enligt kdpeavtalet
ska, om det vid uppmétning av ytorna framkommer att de faktiska ytorna med mer 4n
fem procent 6ver- eller understiger 16 400 kvadratmeter, kopeskillingen justeras pa
tilltradesdagen till belopp som motsvarar den totala faktiska ytan bruttoarea multipli-
cerat med 13 000 kronor per kvadratmeter.

Enligt ”Forséljningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsndmnden”, an-
tagen i exploateringsndmnden den 11 oktober 2007, ska frikdpspriset for mark som &r
upplaten med tomtrétt motsvara den avkastning som staden som markégare far i form
av de tomtréttsavgélder som tomtrattshavaren ska erldgga vid en fortsatt tomt-
rattsupplételse. Detta innebér att frikopspriset ldgst ska motsvara nuvardet av alla



framtida tomtrattsavgilder. For att begrinsa spekulation i tomtrattsupplételser har det
funnits en begransningsregel i forséljningspolicyn som séger att om tomtréttsinnehava-
ren vill frikdpa marken inom den forsta tioariga avgéldsperioden far detta endast ske
till marknadspris. Exploateringsnimnden har bedomt att detta medfort en begransning
i stadens egen radighet att sélja mark och har dérfor den 23 april 2009 beslutat att
forsdljning ska kunna ske inom den forsta avgéldsperioden till avkastningsvirde. Detta
forutsatt att staden i respektive drende godkénner en forsdljning. Stadsledningskontoret
konstaterar i sammanhanget att utvecklingen av frikdp av tomtratter inom den forsta
tioariga avgildsperioden nogsamt bor foljas av exploateringsnamnden. Det dr av stors-
ta vikt att fordndringen i forsiljningspolicyn inte leder till spekulation och exploate-
ringsndmnden far bevaka att s inte sker.

Det finns 1 huvudsak tva skal for staden att 4ga mark. Dels 4r stadens markinnehav
ofta en forutsittning for och forenklar plangenomforande samt dkar stadens forutséatt-
ningar att genomfora utbyggnader och dels ger marken en god och tillforlitlig avkast-
ning pa stadens formogenhet. Enligt exploateringsndmndens forséljningspolicy for
mark som &r upplaten med tomtrétt bér bedomningen av vilken mark som ar mojlig att
séljas goras pa grundval av markens ekonomiska utvecklingsmojligheter samt med
beaktande av de speciella skil som staden kan ha for att behédlla marken, exempelvis
for att underlatta ett plangenomforande. D& Klassforestandaren 1 dr bebyggd och det
enligt detaljplanen i princip inte finns nagra ytterligare mojligheter till exploatering
finner stadsledningskontoret inget hinder for att avyttra fastigheten.

Forsdljningen innebdr att stadens intékter fran tomtréttsavgélder minskar med 9,75
miljoner kronor arligen. Det arliga intaktsbortfallet motsvarar dock endast 0,5 procent
av de totala tomtréattsintdkterna ridknat pa 2009 ars forvéintade intdkter fran tomtratts-
avgilder.

Stadsledningskontoret konstaterar att forsiljningen ligger i linje med “Forsélj-
ningspolicy for mark som forvaltas av exploateringsndmnden” samt att forséljningspri-
set dr godtagbart. Stadsledningskontoret foreslar dirmed att kommunstyrelsen foreslar
att kommunfullmaéktige beslutar att godkénna forsiljningen mellan Stockholms stad
och Remulus Palantinen AB om frikdp av tomtrétt gillande fastigheten Klassforestan-
daren 1 till ett pris om 213,2 miljoner kronor i Stockholms kommun.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Rdiha Jarvinen m.fl. (s) enligt
foljande

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

Vi anser att det d4r mérkligt att det racker med att en tomtréittsinnehavare 6nskar att
kopa 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 ndr man séljer. Vi anser inte att det rdcker med att hava in pengar
som skal.

Reservation anfordes av som ledamot tjanstgérande ersittaren Torkel Tiger-
schidld (mp) enligt f6ljande

1 Kontorets forslag om forsiljning av fastigheten avslas.
2 Darutover anfors foljande:

Stadens markinnehav &r en strategisk resurs som bor anvéndas dndaméalsenligt. Mark
som upplats for handel och verksamheter, tex kontor, bor i forsta hand behéllas i sta-
dens dgo for att ha kvar radigheten 6ver marken samt mdjliggora framtida viktiga
fastighetsaffarer. Att slentrianméssigt sélja mark da det finns en intresserad kopare &r
inte god hushéllning med stadens resurser.

Klassforestdndaren 1 ligger i nirheten av ett framtida utbyggnadsomrade, Véstra
City och det ar troligt att marknadspriserna i omradet stiger. Det kan inte betraktas
som en sdrskilt bra affar.

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

1 Forslaget avslas.
2 Dérutover anfors foljande:

Vi motsétter oss forséljningen av marken. Det dr vansinne att pa detta sétt avsta frén
framtida tomtrattsintékter. Det kommer att drabba barn och éldreomsorg, skola och
annan verksamhet. Stadens dgande ska 0ka, inte minska.



