GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE
FASTIGHETSKONTORET GFN 2002-08-20

Handl&ggare: Magnus Bengtsson 2002-07-03
Region Ytterstad

Telefon: 08-508 264 20
magnus.bengtsson@gfk.stockholm.se

Dnr 02-413-2498 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Overenskommelse om exploatering med tomtr attsupplatelse inom
fastigheten Likriktaren 3 samt del av fastigheten Likriktaren 5i
Vastberga/ Telefonplan.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner dverenskommelse om
exploatering med tomtrattsuppl atelse inom fastigheten Likriktaren 3
mm till ebab i Stockholm AB samt ger Gatu- och fastighetskontoret i
uppdrag att teckna de avtal som kravs

2. Gatu- och fastighetsnamnden bedlutar att omedelbart justera drendet
med anledning av att tidplanen & knapp och att férstainflyttning skall
ske den 1 september 2003.

Olle Zetterberg

Gunnar Jensen
tf

SAMMANFATTNING

Ebab har uppréttat ett forsag till utbyggnad av ett markomrade mellan
Sodertadljevagen och Vastbergaskolan. Omrédet utgors idag i huvudsak av
fastigheten Likriktaren 3 samt del av fastigheten Likriktaren 5 och &r
detaljplanelagd for kontor/industri med en byggrétt som medger 5 500 n?
BTA. Utbyggnaden utgdrs i huvudsak av en byggnadskropp i fyra plan.
Denna byggnadskropp (fortséttningsvis bendmnd basbyggnaden) skall
disponeras huvudsakligen for kontor. | bottenvaningen kommer det att vara
en industridel.

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatel se inom fastigheten
Likriktaren 3 samt del av fastigheten Likriktaren 5 i Vastberga/Telefonplan.
Bilaga 2: Ortofoto Gver omradet. 1(6)
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Som en padbyggnad pa del av basbyggnaden illustreras en framtida
pabyggnad(byggrétt), som inte inryms i gédlande detajplan, for ytterligare
kontor, bostéader och/eller hotell. Pabyggnaden avses byggas efter att en
detaljplan fér denna del har antagits och vunnit laga kraft och skall placeras
som ett hoghus ovanpd basbyggnaden. Néar basbyggnaden uppfors
konstrueras den sa att en htghusdel skall kunna byggas pa efterét.

Avgalden skall baseras pé befintlig byggrétt om 5 500 n? BTA i gédlande
detaljplan, Dp 92023 A. Avgaden under den forsta avgal dsperioden(10 ar)
hanfor sig till gallande detaljplan och uppgar till
enmiljontrehundrasjuttiofemtusen (1 375 000) kronor per ar utifran ett
vérde pa 4 545 kr/m? BTA och en nyuppl&telserénta p& 5,5 %.
Uppléatelsedagen skall i tomtrattsavtalet bestammeastill den 1 januari 2003.

Ebab skall under perioden 1 september till 31 december 2002 disponera
fastigheten Likriktaren 3 med nyttjanderdtt. Detta for att ebab skall kunna
etablera sig pa platsen och paborja vissa markarbeten, sa att projektet inte
blir forsenat. Nyttjanderétten skall utan foregaende uppsagning upphora
den 1 januari 2003. Om inga beslut om tomtréttsupplatelse har fattats i
gatu- och fastighetsnamnden innan dess skall ebab utan ersittning aterstélla
och avflytta fran fastigheten.

Ebab ges under vissa forutsattningar en mojlighet att frikbpa tomtrétten
sedan en detaljplan for hoghusdelen har arbetats fram. Markomrédet far da
frikdpas for en kdpeskilling om tjugofemmiljoner (25 000 000) kronor +
4500 kr/m? BTA for héghusdelen. Frikdpspriset i den delen den hénfor sig
till hoghusdelen i kommande detaljplan skall beréknas utifran ett varde pa
den utékade byggrétten pa 4 500 kr/m? BTA oavsett om det byggs kontor,
bostader, lagenhetshotell, kontorshotell eller studentbostéader.

Ebab svarar for alla utgifter inom kvartersmarken utan kostnader for
markfororeningar och fastighetsbildning. Markféroreningar har patréffatsi
en punkt inom markomradet. Diskussioner fors mellan ebab, gfk och
miljéférvaltningen om och i séfall vilka massor som maste transporteras
bort p.g.a. markféroreningarna. Staden ansvarar for kostnader for eventuell
sanering av marken inom markomradet utéver vad som anses vara normalt
for Stockholm.

Overenskommelsen &r villkorad av att avtalet skall godkénnas av sivél
gatu- och fastighetsnamnden som av ebabs styrelse. Overenskommelsen
behandlas i gatu- och fastighetskontorets expertrad mandag den 12 augusti.
De dutliga avtalen kan komma att tecknas av Blixtlaset AB, som &r ett av
ebab helagt bolag.

Ebab skall hyra ut lokalernatill Bravida Ost som tanker lokalisera sitt
huvudkontor hit. Hyresavtal har tecknats och forsta inflyttning skall ske
den 1 september 2003. Till hosten skall Bravida borsintroduceras. Det &
darfor mycket angel aget att projektet kommer igang.



UTLATANDE

Bakgrund

| upprustningsprogrammet for bl.a. véstra Vastberga godkant av
kommunfullméktige 1988-03-07 fdredogs en  bulleravskdrmande
kontorsbyggnad mellan  Vastbergaskolan och  Sodertéljevagen.
Fastighetsndmnden begérde sedan enligt bedut 1991-10-22 att detaljplan
uppréttas for |agprishotell och kontor pa samma plats. Detaljplanen vann
laga kraft 1997-05-26. 1999-01-01 upplét staden ett I&gprishotell med
tomtréit till S.E.A Hotels Investment AB.

Utbyggnadsférsag

Ebab har nu uppréttat ett forslag till utbyggnad av ett markomrade(bredvid
hotellet) mellan Sodertédljevagen och Vastbergaskolan. Omréadet, som om-
fattar ca’5 600 MPTA, utgors idag i huvudsak av fastigheten Likriktaren 3
samt del av fastigheten Likriktaren 5 och & detaljplanelagd for
kontor/industri med en byggrétt som medger 5 500 nt BTA. Utbyggnaden
utgors i huvudsak av en byggnadskropp i fyra plan. Denna byggnadskropp
(fortséttningsvis benamnd basbyggnaden) skall disponeras huvudsakligen
for kontor. 1 bottenvaningen kommer det att vara en industridel.

Som en padbyggnad pd del av basbyggnaden illustreras en framtida
pabyggnad(byggrétt), som inte inryms i gadlande detajplan, for ytterligare
kontor, bostéader och/eller hotell. Pabyggnaden avses byggas efter att en
detaljplan for denna del har antagits och vunnit laga kraft och skall placeras
som ett hoghus ovanpd basbyggnaden. Néar basbyggnaden uppfors
konstrueras den sa att en hoghusdel skall kunna byggas pa efterét.
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Detaljplan

Detaljplan finns for basbyggnaden. FOor hoghusdelen behdvs en ny
detaljplan. Parterna forbinder sig 6msesidigt att verka for att en ny
detaljplan antas och vinner laga kraft i huvudsaklig dverensstdmmelse med
exploateringsford aget.

Skiss pa en tankt hdghusdel!

Tomtr attsupplatelse

Avgalden skall baseras pé befintlig byggrétt om 5 500 n? BTA i gédllande
detaljplan, Dp 92023 A. Avgaden under den forsta avgal dsperioden(10 ar)
hanfor sig till gallande detaljplan och uppgar till

enmiljontrehundrasj uttiofemtusen (1 375 000) kronor per ar utifran ett
vérde pa 4 545 kr/m? BTA och en nyupplétel serénta pa 5,5 %.
Upplételsedagen skall i tomtrattsavtalet bestammeas till den 1 januari 2003.

Nyttjander attsupplatelse

Ebab skall under perioden 1 september tom 31 december 2002 disponera
fastigheten Likriktaren 3 med nyttjanderdtt. Detta for att ebab skall kunna
etablera sig pa platsen och paborja vissa markarbeten, sa att projektet inte
blir forsenat. Nyttjanderéttsavgiften skall utgora 6 900 kronor per manad
till dess gatu- och fastighetsnamnden fattat beslut om tomtréattsuppl atelse
samt att fastighetsbildning enligt denna dverenskommelse har vunnit laga
kraft. Efter det skall avgiften vid kommande manadsskifte hojas till 114 000
kronor per manad. Nyttjanderatten skall utan foregaende uppsagning
upphdra den 1 januari 2003. Om inga beslut om tomtréttsuppl telse har
fattats i gatu- och fastighetsndmnden innan dess skall ebab utan erséttning
aterstélla och avflytta fran fastigheten.
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Option att kdpa marken

Ebab ges en mdjlighet att om detaljplanen for hdghusdelen har vunnit laga
kraft innan utgangen av en fyradrsperiod fran detta avtals tecknande vélja
mellan att tecknatillaggsavtal om avgdd aven for hdghusdelen, baserad pa
ett markvérde om 4 500 kr/m” BTA och en réntaom 5,5 %, alternativt f&
teckna avtal om frikop av markomradet for en kopeskilling om
tjugofemmiljoner (25 000 000) kronor + 4 500 kr/m” BTA fér
hoghusdelen. Tidpunkten for erléggandet av avgélden eller kopeskillingen
for hoghusdelen skall reglerasi tillaggsavtalet/kopeavtalet. Frikopspriset i
den delen den hanfér sig till hdghusdelen i kommande detaljplan skall
beréknas utifrén ett varde pa den utdkade byggrétten p& 4 500 kr/m® BTA
oavsett om det byggs kontor, bostader, 18genhetshotell, kontorshotell,
studentbost&der eller dylikt.

Om en startpromemoria for hdghusdelen har godkants i
stadsbyggnadsnamnden innan utgangen av en fyradrsperiod fran detta
avtals tecknande, fast detaljplanen dnnu inte har hunnit att vinna laga kraft,
skall ebab anda harétt att frikdpa marken, nér detaljplanen har vunnit laga
kraft, enligt frikopserbjudandet ovan, dock langst till ytterligare ett ar.

Om ingen startpromemoria for htghusdelen har godkants i
stadsbyggnadsnamnden innan utgangen av en fyradrsperiod fran detta
avtals tecknande, sd har ebab da rétt att frikdpa marken for
tjugofemmiljoner (25 000 000) kronor.

Overenskommelse om exploatering

| exploateringsavtalet regleras hur och vad som skall byggas inom det
uppldtna markomradet. Ebab atar sig att f6lja de program som finns kring
ekologi, energiférsorjning, dagvatten och utemiljo. Ebab avser att starta
projektet i borjan av september 2002.

Ebab svarar for alla utgifter inom kvartersmarken utan kostnader for
markfororeningar och fastighetsbildning. Markféroreningar har patréffatsi
en punkt inom markomradet. Diskussioner fors mellan ebab, gfk och
miljoférvaltningen om och i séfall vilka massor som maste transporteras
bort p.g.a. markféroreningarna. Staden ansvarar for kostnader for eventuell
sanering av marken inom markomradet utéver vad som anses vara normalt
for Stockholm.

Ebab ansvarar for och bekostar bl a ett underjordiskt parkeringsgarage, for
att uppfylla och sakerstélla stadens parkeringsnorm om 15 - 18 bilplatser /
1 000 n? BTA kontor.

Overenskommelsen &r villkorad av att avtalet skall godkénnas av sivél

gatu- och fastighetsnamnden som av ebabs styrelse. Overenskommelsen
behandlas i gatu- och fastighetskontorets expertrad mandag den 12 augusti
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2002. De dutliga avtalen kan komma att tecknas av Blixtlaset AB, som &
ett av ebab helégt bolag.

Ebab skall hyra ut lokalernatill Bravida Ost som tanker lokalisera sitt
huvudkontor hit. Hyresavtal har tecknats och forsta inflyttning skall ske
den 1 september 2003. Till hosten skall Bravida borsintroduceras. Det &r
darfor mycket angel aget att projektet kommer igang.

Kontor ets for ag/synpunkter

Overenskommel sen om exploatering med tomtréttsuppl &telse innehaller
sedvanliga villkor och leder sammantaget till att staden far sina 6nskemal
tillgodosedda och € riskerar att gora ndgon forlust i exploateringen.
Kontoret anser att avtalen &r godtagbara och foreslar att de skall
godkannas av gatu- och fastighetsnamnden.

SLUT.
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