Utlatande 2011:67 RI (Dnr 302-507/2011)

Forvirv av fastigheten Stockholm Induktorn 33 i Ulvsun-

da industriomrade
Forslag frin exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Kopeavtal mellan Stockholms stad och Fastighets AB Induktorn 33
om k&p av fastigheten Stockholm Induktorn 33 godkénns, bilaga.

2. Exploateringsndmnden fér dka sina investeringsutgifter for ar 2011
med 104,0 miljoner kronor for kép av fastigheten Stockholm Induk-
torn 33. Finansiering sker genom ett 6kat finansieringsbeting under
Finansforvaltning.

Foredragande borgarriadet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Som ett led i omdaningen av Ulvsunda industriomrade till bostadsomrade
genomfor exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden ett programarbe-
te. Samtidigt pagar utbyggnaden av tviarbanan mot Solna och for att astad-
komma en levande och attraktiv stadsmiljo har exploateringsnimnden bedomt
att det behovs tvirforbindelser genom omradet.

D4 tvédrbanan passerar genom omradet pa en egen banvall ar det svért att fa
till stdind fungerande 16sningar. For att dstadkomma en gatudverfart pé en av
de mer komplicerade strickningarna av tviarbanan har exploateringsnimnden
bedomt att det krivs att fastigheten Stockholm Induktorn 33 korsas vilket in-
nebér att delar av befintliga byggnader pé fastigheten maste rivas.




Exploateringsndmnden foreslar darfor att staden forvarvar Induktorn 33
frdn Fastighets AB Induktorn 33, ett dotterbolag till Fabege.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens bedomning att fastig-
heten Induktorn 33 bor forvérvas for att mojliggora en tvarforbindelse och
anser utifran gjord vérdering att den 6verenskomna kopeskillingen &r godtag-
bar for staden.

Mina synpunkter

Omdaningen av Ulvsunda industriomréde &r en viktig del i planeringen av ett
Stockholm som utvecklas. Stockholm véxer och vi blir béttre och béttre pa att
ta tillvara mark som tidigare anvénts i andra syften, for att nu i stéllet bygga
stad och bostéder i attraktiva ldgen. En viktig komponent i den vixande staden
ar goda kommunikationer. Att pa ett bra sétt géra dragningar av den sparbund-
na trafiken genom det berérda omrédet dr dock i1 dagsldget svart. Ett forvarv av
fastigheten Induktorn 33 blir déarfor ett viktigt delbeslut i planerandet av omra-
det samt for strickningen av tviarbanan.

Forvirvet knyter dven an till Vision Béllstaviken dér den dvergripande
malsdttningen ar att bygga ihop Stockholm med Solna och Sundbyberg for att
pa sé sitt skapa attraktiva bostadsomraden i narheten av redan befintlig bebyg-
gelse.

Huvudsyftet med forvarvet ar att fa full radighet 6ver fastigheten, vilket
underléttar den kommande utvecklingen och stadens utbyggnad av stadsdelen.
Precis som stadsledningskontoret vill emellertid dven jag understryka vikten
av att exploateringsnimnden infér genomforandebeslut, dir kommunfullmék-
tige ska fatta beslut om finansiering, gor en analys av tilldelad investerings-
budget och i forsta hand provar och redovisar huruvida nya projekt kan rym-
mas inom befintlig investeringsram.

Bilaga
Overlatelseavtal mellan Fastighets AB Induktorn 33 och Stockholms stad

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Kopeavtal mellan Stockholms stad och Fastighets AB Induktorn 33 om
kop av fastigheten Stockholm Induktorn 33 godkénns, bilaga.

2. Exploateringsndmnden far 6ka sina investeringsutgifter for ar 2011 med
104,0 miljoner kronor for kop av fastigheten Stockholm Induktorn 33.
Finansiering sker genom ett 6kat finansieringsbeting under Finansfor-
valtning.

Stockholm den 11 maj 2011

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Som ett led i omdaningen av Ulvsunda industriomrade till bostadsomrade
genomfor exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden ett programarbe-
te. Samtidigt pagar utbyggnaden av tviarbanan mot Solna och for att astad-
komma en levande och attraktiv stadsmiljo har exploateringsnimnden bedomt
att det behovs tvérforbindelser genom omradet.

Da tvédrbanan passerar genom omradet pa en egen banvall ar det svart att fa
till stdnd fungerande 16sningar. For att 4stadkomma en gatudverfart pa en av
de mer komplicerade strickningarna av tviarbanan har exploateringsnimnden
bedomt att det krivs att fastigheten Stockholm Induktorn 33 korsas vilket in-
nebér att delar av befintliga byggnader pa fastigheten maste rivas.
Exploateringsndmnden foreslar dérfor att staden forvérvar Induktorn 33 frén
Fastighets AB Induktorn 33, ett dotterbolag till Fabege.

Exploateringsnimnden

Exploateringsniimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 17 februari 2011
att besluta enligt exploateringskontorets forslag:

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del kopeavtalet rorande for-
varv av fastigheten Induktorn 33 i Ulvsunda industriomrade samt fore-
slar att kommunfullmiktige godkanner avtalet och ger exploaterings-
ndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora for-
vérvet samt genomfora erforderliga markforvaltningsétgérder.

2. Exploateringsndmnden begér hos kommunfullméktige om en utékad
investeringsbudget 2011 med 104 mnkr for forvérv av fastigheten In-
duktorn 33.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 januari 2011 har i
huvudsak foljande lydelse.

Exploaterings- och stadsbyggnadskontoret genomfor ett programarbete for Ulv-
sunda industriomrade dir huvudsyftet &r omvandling till bostdder. Samtidigt pagar
utbygganden av Tvérbanan mot Solna. I arbetet med programmet och Tvéarbanan har
staden sett behovet att anldgga tvarforbindelser i omradet, ndgot som saknas idag. Pa
grund av Tvérbanans spadromrade ar det komplicerat att fa till fungerande 16sningar. 1
anslutning till den blivande hallplatsen &dr det mdjligt att anldgga en forbindelse. Dock
skér den igenom en byggnad som delvis maste rivas. Staden har under en tid fort dis-



kussioner med fastighetsdgaren Fabege som resulterat i att staden forvérvar hela fas-
tigheten. Kopeskillingen &r 100 mnkr. Fastigheten och byggnaderna kan i delar anvén-
das som for framtida evakueringar. Nér den nya gatan dr byggd och staden inte langre
har anvéndning av fastigheten avser kontoret att avyttra den.

Bakgrund

Ulvsunda industriomréade &r i Stockholms 6versiktsplan utpekat som ett stads-
utvecklingsomrade for bostdader. Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret har
pa uppdrag av respektive nimnd pabdrjat programarbete for omradet. I huvuddrag
planeras bostider pa den dstra delen av industriomradet och den véstra forblir ett verk-
samhetsomrade. Idag ar kvarteren 1 industriomradet valdigt stora och f& tvarforbindel-
ser finns. Tvérbanan mot Solna som gér rakt genom omradet gar pa egen banvall och

kan inte korsas mer 4n pé ett par
stillen, vilket gor den till en kraftig
barridr.

Tidigt i programarbetet och i
samband med planeringen av Tvér-
banan mot Solna har staden arbetat
med att fa till flera Gvergéngar Sver
sparen som anses absolut nddvandigt
for att fa till en levande och attraktiv
stadsmiljo. Att korsa Tvérbanan pa
denna striacka i industriomradet &r
mycket komplicerat da Solnagrenen
och den framtida Kistagrenen mots
hér och sparomradet ar fullt av vix-
lar och bro- och tragkonstruktioner.
Precis norr om den blivande hallplat-
sen har visat sig vara den enda plat-
sen for en gatudverfart. Léget ar bra,
sett ur det kommande stadsdelens
utveckling och attraktivitet.

For att mojliggdra en gata hir
som ansluter till Ranhammarsvagen
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krévs dock att man korsar fastigheten Induktorn 33. Dessutom krévs att delar av be-
fintliga byggnader pé fastigheten rivs. Fastigheten 4gs av Fabege och staden har under
en tid fort samtal om intranget och tillsammans kommit verens om att den bésta 16s-
ningen &r att staden 16ser in fastigheten i sin helhet. Staden och Fabege ar 6verens om

en kopeskilling om 100 mnkr.
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Fastigheten Induktorn 33 &r en stor fastighet om 18 000 kvim tomtarea. P& byggna-
den finns flera byggnader om totalt ca 17 400 kvm lokalarea. Staden tar som blivande
dgare over hyresavtalen och avser att teckna forvaltningsavtal med fastighetskontoret.
Befintliga byggnader kan anvéndas som evakueringslokaler eller erséttning for verk-
samheter som idag ligger inom omréaden i Ulvsunda som ska bebyggas med bostider.
Nir projektet &r avslutat avser kontoret avyttra de delar av fastigheten som inte behdvs

for gatuutbyggnaden

Forslag till kopeavtal
Kontoret har uppréttat forslag till 6verlatelseavtal, vilket godkénts av sdljaren.

Den totala kdpeskillingen uppgér till 100 mnkr som ska erldggas till sdljaren pa
tilltrddesdagen. Avtalet dr till alla delar forfallet om inte kommunfullméiktige senast 30
juni 2011 godkénner avtalet genom beslut som senare vinner laga kraft. Avtalet inne-



haller sedvanliga bestimmelser.

Ekonomiska konsekvenser

Kopeskillingen uppgér till 100 mnkr. Till det tillkommer kostnader for stimpel-
skatt som idag ar 4,25 % av kopeskillingen. Till grund for vérderingen ligger en extern
virdering. Arendet behandlas i expertradet den 9 februari 2011 (Dnr 2010-382-898).

Utgiften om 104 mnkr for forvdrvet av fastigheten beddoms inte kunna inrymmas
inom exploateringsndmndens investeringsbudget 201 1. Kontoret foreslar att exploate-
ringsndmnden hos kommunfullméktige begéir om en utdkad investeringsbudget med
104 mnkr.

Kontoret kommer att teckna forvaltningsavtal med fastighetskontoret for den 16-
pande forvaltningen. Merparten av lokalerna &r uthyrda. Fastigheten ger intikter till
staden dels i form av arliga 6verskott i forvaltningen, dels forsdljningsintikter nir
fastigheten senare avyttras.

Kostnader for byggandet av gata samt nddviandiga ombyggnationer av fastigheten
kommer att inrymmas i kommande genomforandebeslut for stadsutvecklingsprojektet
for Ulvsunda industriomrade.

Exploateringskontorets forslag

Fastigheten Induktorn 33 ligger mycket strategiskt i stadsutvecklingsomradet Ulv-
sunda industriomrade. Huvudsyftet med forvarvet dr att kunna bygga en gata som
kopplar ihop den véstra delen med den Gstra, nagot som anses absolut nddvéndigt for
att fa till en levande och attraktiv stadsmiljo. Genom forvirvet av byggnaden fér sta-
den full radighet Gver fastigheten vilket underlittar den kommande utvecklingen och
stadens utbyggnad av stadsdelen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden for sin del
godkénner upprittat forslag till Gverlatelseavtal samt foreslar att kommunfullméiktige
godkénner avtalet och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora forvarvet samt genomfora erforderliga markforvaltningséatgér-
der. Kontoret foreslar ocksa att exploateringsndmnden begir hos kommunfullméaktige
om en utdkad investeringsbudget 2011 med 104 mnkr for férvarv av fastigheten In-
duktorn 33.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 21 mars 2011 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Som ett led i omdaningen av Ulvsunda industriomrade till bostadsomrade genom-
for exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden ett programarbete. Samtidigt



pagér utbyggnaden av tvirbanan mot Solna och for att &stadkomma en levande och
attraktiv stadsmiljé har exploateringsndmnden beddmt att det behovs tvarforbindelser
genom omradet. Da tvirbanan passerar genom omradet pa en egen banvall ar det svart
att fa tillstind fungerande losningar. For att dstadkomma en gatudverfart pé en av de
mer komplicerade strackningarna av tvidrbanan har exploateringsndmnden beddmt att
det krévs att fastigheten Stockholm Induktorn 33 korsas vilket innebér att delar av
befintliga byggnader pa fastigheten méste rivas. Exploateringsndmnden foreslar darfor
att staden forvarvar Induktorn 33 fran Fastighets AB Induktorn 33, ett dotterbolag till
Fabege. Exploateringsndamnden och Fabege har kommit 6verens om en kopeskilling
om 100,0 miljoner kronor samt upprittat ett forslag till kopeavtal. Kopeskillingen
overstiger det belopp som exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullmak-
tige far fatta beslut om och exploateringsnamnden har darfor hemstallt kpeavtalet till
kommunfullméktige for godkdnnande. Exploateringsndmnden har bedomt att utgiften
for forséljningen inklusive stimpelskatt inte 4r mojlig att inrymma inom ndmndens
investeringsbudget 2011 och begér darfor att kommunfullméktige beslutar om en ut-
okad budget for exploateringsndmnden med 104,0 miljoner kronor.
Stadsledningskontoret konstaterar att omvandlingen av Ulvsunda industriomrade
har definierats som ett strategiskt viktigt omrade i stadens oversiktsplan och anser att
omdaningen av Ulvsunda industriomrade utgor ett viktigt led 1 utvecklingen av hela
Ulvsunda och kommer att ge ett betydande tillskott av bostéder..
Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens bedomning om att fastigheten
Induktorn 33 bor forvérvas for att mojliggora en tvérforbindelse och anser utifran
gjord vérdering att den 6verenskomna kdpeskillingen dr godtagbar for staden.
Stadsledningskontoret konstaterar, utifran exploateringsndmndens prognos i sam-
band med verksamhetsplan 2011, att utgiften for forvérvet inte kan rymmas inom
ndmndens investeringsbudget och foreslar darfor att kommunfullméktige beslutar att
utdka ndmndens investeringsbudget ar 2011 med 104,0 miljoner kronor.
Stadsledningskontoret understryker vikten av att nimnden framgent infér genom-
forandebeslut, ddr kommunfullméktige ska fatta beslut om finansiering, gor en analys
av tilldelad investeringsbudget och i forsta hand provar och redovisar huruvida nya
projekt kan rymmas inom befintlig investeringsram.
Bakgrund
Exploateringsndmnden har under tiden for programarbete i syfte att omdana Ulv-
sunda industriomrade till bostadsomréade beslutat att forvérva fastigheten Stockholm
Induktorn 33. Forvérvet gors for att fa tillstand en 16sning for en av de planerade gatu-
overfarterna som ska korsa tviarbanan som gar genom omradet mot Solna. Utbyggna-
den av tvdrbanan péagar varfor det d4r nddvandigt att genomfora kopet av fastigheten for
att sékerstilla att omradet planeras sa att en levande och attraktiv stadsmiljo erhalls.
Exploateringsndmnden har for sin del den 17 februari 2011 godként kdpeavtalet mel-
lan staden och Fastighets AB Induktorn 33 och dérefter 6verlamnat avtalet till kom-
munfullméiktige for godkdnnande, dels for att beloppet Gverstiger det belopp som
namnden pé delegation fran kommunfullméktige far besluta om och dels for att ndmn-



den bedomt att utgiften for forvérvet inte kan inrymmas inom 2011 ars budget.
Arendet

Ulvsunda industriomrade 4r i Stockholms 6versiktplan utpekat som ett stadsut-
vecklingsomréde for bostidder och exploateringsndmnden och stadsbyggnadsnamnden
genomfor dérfor ett programarbete i syfte att astadkomma en sadan omvandling. I
huvuddrag planeras bostéder i den dstra delen av omradet medan den véstra delen av
omradet kommer att forbli verksamhetsomréde. Samtidigt som planeringen av omrédet
pagar sker en utbyggnad av tvirbanan mot Solna genom omrédet, varfor en samplane-
ring pé ett tidigt stadium &r nddvandig.

Exploateringsndmnden har bedomt att det kommer behdvas tvérforbindelser genom
omradet for att fa till stdnd en levande och attraktiv stadsmiljo. D4 tvérbanan passerar
genom omradet pa en egen banvall ar det svart att fa tillstand fungerande 16sningar.
For att astadkomma en gatudverfart pa en av de mer komplicerade strickningarna av
tvérbanan har exploateringsndmnden bedomt att det krévs att fastigheten Stockholm
Induktorn 33 korsas vilket innebér att delar av befintliga byggnader pa fastigheten
maste rivas.

Exploateringsndamnden och Fastighets AB Induktorn 33, genom Fabege, ér 6verens
om att staden forvarvar fastigheten Induktorn 33. Kopeavtalet &r villkorat av att kom-
munfullméktige senast den 30 juni godkénner avtalet genom beslut som senare vinner
laga kraft.

Staden Overtar de befintliga hyresavtalen och avser att teckna forvaltningsavtal
med fastighetskontoret. Fastigheten kommer i delar att kunna anvéndas for framtida
evakueringar, och nér den nya gatan dr byggd och staden inte ldngre har ndgon an-
vindning av fastigheten avser exploateringsndmnden avyttra de delar av fastigheten
som inte behdvs for gatuutbyggnaden.

Ekonomiska konsekvenser

En extern vérdering av fastigheten har gjorts och utifran denna har képeskillingen
faststillts till 100,0 miljoner kronor. Till detta tillkommer kostnader for stimpelskatt
som idag &r 4,25 procent av kopeskillingen. Kopeskillingen dverstiger det belopp som
exploateringsndmnden pa delegation av kommunfullméiktige far besluta om varfor
ndmnden hemstillt kdpeavtalet till kommunfullméktige for godkédnnande.

Exploateringsndmnden konstaterar att den sammanlagda utgiften (inklusive stdm-
pelskatt) om 104,0 miljoner kronor inte kan inrymmas inom exploateringsndmndens
budgetram &r 2011 och begér dirfor att kommunfullméktige utokar exploaterings-
némndens budgetram med motsvarande belopp.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsdirektdrens stab i samrad med juridiska avdelningen.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret konstaterar att omvandlingen av Ulvsunda industriomréde



har definierats som ett strategiskt viktigt omrade i stadens oversiktsplan. I det tidiga
planeringsarbetet for omradet har antalet nya bostiader uppskattats till 3 500 stycken.
Exploateringsndmnden och stadsbyggnadsndmnden beslutade &r 2008 att inleda ett
programarbete for omdaningen av omradet och programmet berdknas ga pa remiss
under sommaren 2011. I samband med detta planerar exploateringsndmnden ett inrikt-
ningsbeslut for omréadet.

Stadsledningskontoret bedomer att omdaningen av Ulvsunda industrioméde utgor
ett viktigt led i utvecklingen av hela Ulvsunda och kommer att ge ett betydande till-
skott av bostdder. Tvérbanan &r visentlig ur kommunikationssynpunkt och stadsled-
ningskontoret anser att det ar viktigt att tvdrbanan blir en integrerad del av omradet
vilket bland annat mojliggérs genom att planera for tvarforbindelser inom omradet.

Exploateringsndmnden har bedomt att en av gatudverfarterna inom en sérskilt
komplicerad strackning av tvirbanan endast kan ske genom att fastigheten Induktorn
33 korsas. Namnden foreslar dérfor att staden forvérvar fastigheten fran Fastighets AB
Induktorn 33, ett dotterbolag till Fabege, till ett pris om 100,0 miljoner kronor. Priset
ar faststéllt genom en extern vérdering vilken godkénts i exploateringsndmndens ex-
pertrad for fastighetsfragor den 9 februari 2011. Kopekontraktet &r villkorat av att
kommunfullméktig senast den 30 juni 2011 godkénner avtalet genom beslut som sena-
re vinner laga kraft.

Stadsledningskontoret konstaterar att kopeskillingen 6verstiger den beloppsgréins
om 90,0 miljoner kronor dir exploateringsndmnden pa delegation av kommunfullmék-
tige far fatta beslut om kop eller forsdljning.

Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens beddmning om att fastigheten
Induktorn 33 bor forvirvas for att mojliggora en tvarforbindelse och anser utifran
gjord virdering att den 6verenskomna kopeskillingen adr godtagbar for staden och
foreslar déarfor att kommunfullméktige godkadnner avtalet mellan staden och Fastighets
AB Induktorn 33.

Exploateringsndmnden har bedomt att utgiften for att forvarva fastigheten tillsam-
mans med stimpelskatt om sammanlagt 104,0 miljoner kronor inte kan rymmas inom

exploateringsndmndens investeringsbudget 2011.

Stadsledningskontoret konstaterar, utifran exploateringsndmndens prognos i sam-
band med verksamhetsplan 2011, att utgiften for forvérvet inte kan inrymmas inom
exploateringsndmndens investeringsbudget. Erfarenhetsmassigt kan dock konstateras
att prognoserna i verksamhetsplanen kan skilja sig vésentligt frdn prognoserna i sam-
band med tertialrapporter. Manga storre exploateringsprojekt befinner sig i inledande
skeden da riskerna for forskjutningar ar stora, bland annat till foljd av 6verklaganden.
Stadsledningskontoret anser att nimnden i forsta hand borde ha inrymt utgiften inom
tilldelad budget men konstaterar att beslut om kdp och vérdering av fastighet inte var
gjord d& ndmndens verksamhetsplan uppréttades. Stadsledningskontoret anser att ex-



ploateringsndmnden ska se 6ver rutinerna for investeringsplaneringen med sarskilt
fokus pé okad prognossikerhet. Stadsledningskontoret understryker vikten av att
ndmnden infor genomforandebeslut, dir kommunfullméktige ska fatta beslut om fi-
nansiering, gor en analys av tilldelad investeringsbudget och i forsta hand provar och
redovisar huruvida nya projekt kan rymmas inom befintlig investeringsram.

Stadsledningskontoret anser att det &r viktigt att inom omradet fa tillstind godtag-
bara 16sningar savil ur kommunikationssynpunkt som ur perspektivet att koppla sam-
man och integrera stadens delar med varandra. Stadsledningskontoret foreslar darfor
att kommunfullméktige beslutar att godkénna kopeavtalet mellan staden och Fastighets
AB Induktorn 33 om 100,0 miljoner kronor samt att exploateringsnimnden medges en
utdkad investeringsbudget 2011 med 104,0 miljoner kronor.



