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Principoverenskommelse med AB Familjebostader rorande
ombyggnad av kv Trossen pa Kungsholmen samt upprustning av
intilliggande underjordiska torg. Genomforandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. GFN bedutar att for sin del godkénna foreliggande
principdverenskommelse med AB Familjebostéder om kv Trossen.
2. GFN godkanner fordag till investeringskalkyl for projektet Trossen,

etapp 2.

Olle Zetterberg

Goran Gahm Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Det nedditna underjordiska torget under Fleminggatan - S:t Eriksgatan har
pabdrjat sin forvandling genom rejaa upprustningsdtgarder. Ett fordag till
principdverenskommelse mellan GFN och Familjebostader har nu
uppréttats om byggande av en butiksgalleriainom kv Trossen samt
upprustning av intilliggande gatuunderbyggnad. Avtalet innebar att GFN
ska ersétta bolaget for investerings- och driftskostnader for vissa
anlaggningar inom gallerian som ligger pa och kring det underjordiska
torget. Bolaget ska dven fa en viss reducering av tomtrattsavgéden. GFN
tar pa sig breddning av en gangbana. En forsta etapp har genom ett tidigare
GFN-beslut en budget pa 15 Mkr, nu krévs ytterligare 20 Mkr i etapp 2.
Trots dessa utgifter far projektet ett positivt resultat da intakterna fran den
kommande tomtréattsavgal den kommer att 6ka regjdt pga utvidgningen av de
kommersiellaytornai kv Trossen. Kontoret forslar att GFN godkanner
Overenskommel sen samt foreslagen investeringskalkyl.
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Bilaga 1. Principdverenskommelse mellan GFN och Familjebostéder om
butiksgalleriai kv Trossen samt upprustning av intilliggande gatu
underbyggnad.
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Kv Grinden

UTLATANDE

Bakgrund

GFN beslutade 1999- 11-30 att godkanna investeringskalkylen pa 15 Mkr
for projektet Trossen, etapp 1 for upprustning av det underjordiska

torget. Detta projekt utgick fran forutsattningarna att Familjebostaders
styrelse @annu inte tagit nagot investeringsbesiut for ombyggnad av kv
Trossen till butiksgalleria. Losningen skulle fungera bade om
gdleria-projektet blev av eller om det aldrig forverkligades. Projektet
innebar att ett trdplank skulle séttas upp dér de tillténkta

galleria-butikernas fasader skulle byggas. Ny belysning samt nytt ytskikt i
golv, vaggar, pelare och tak skulle byggas och avstangningar i tre av de
fyra uppgangarna skulle ske genom provisoriska galergiindar (i kv Grinden
skulle permanent avstangning med glasdorrar ske). Gfk lyckades dock inte
gora nagon entreprenadupphandling for byggstart i juli 2000 som var tankt -
tidpunkten var olyckligt vald pga hogkonjunktur och semestertid. Under
tiden (i juni 2000) hade Familjebostaders styrelse tagit investeringsbesl ut
fordtt galleria-projekt. Da valde Gfk i Gverenskommelse med
Familjebostader att enbart gora atgarder inom det omrade som kommer att
ligga utanfor galleria-omradet (dock inkl inglasning av uppgangen i kv
Roddaren for att avstangning av ytan ska kunna ske nattetid), inom gallerian
skulle Familjebostader utfora all upprustning. Gfk gjorde da en del
omprojektering pga att dels ingenting langre skulle vara provisorium och
dels att entreprenadgransen flyttades dvs projektet krympte négot.
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Arbatena UCESES av Srockbelms gans- och fastlghetokoscor
respektive AR Familjsboetider. Janumari 2001

Pagaende ar beten

Ombyggnaden av gatu- och k&llarplanet i fastigheten Trossen 12 till
butiksgalleria startade i november 2000 i AB Familjebostéders regi.
Bolagets investering & pa sammanlagt 209 Mkr for tillskapandet av
gallerian med 9 000 kvm butiksyta. Strax darpai januari 2001 skedde
byggstart for Gfk:s entreprenad for upprustningen av de delar av det
underjordiska torget som kommer att ligga utanfor galleria-omradet, kallat
Trossen etapp 1.

Det projekt som nu pagar i Gfk:s regi ska vara klart inom maj manad 2001.
Familjebostader planerar att vara klara med sitt projekt sa att gallerian
Oppnasi augusti 2002.

Konsekvenser av det krympta projektet
Kontoret anser att den vandning projektet tagit genom att Familjebostéder

kommit igang med galleria-delen enbart & av godo. Ett provisorium med ett
stort plank skulle inte [6sa problemet med "Lilla Plattan”, ddremot gér nya

butiker pa tre fronter runt gngarna att ytan befolkas och att en
inomhusmiljo skapas. Det hade varit doseri med resurser om Gfk forst lagt
nytt kalkstensgolv for att Familjebostéder senare skulle bygga sina
affarsfronter med risk for skador pa golvet och mer komplicerad
byggsituation. Det forsta forslaget inneholl dessutom provisoriska
gallergrindar som i ett senare skede skulle ha ersatts med permanenta
inglasningar, &en dar gors besparingar nér de permanenta delarna byggs
direkt.
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Gallerians utbredning pa det underjordiska torget.

Principdver enskommelse med Familjebostader

Kontoret har nu tecknat en principoverenskommelse med AB
Familjebostader rérande ansvar for anlaggningarna, se Bilaga 1.
Overenskommelsen innebar i korthet att GFK dverfor medel till
Familjebostader for att bolaget ska utfora och ta 6ver drift och underhdll av
vissa anlaggningar som GFK anses ha ett visst ansvar for. Dessa

anléggningar ar:



Atgérd

Kostnads-
ansvar for
investering

Utférande

Drift

Overforing
fran GFN
till bolaget
for
investering

Overforing
fran GFN
till bolaget
for drift

Kv Roddaren

Inglasning
av
uppgang

GFK

GFK

FB

Ny
rulltrappa
och hiss

GFK

FB

FB

4,99 Mkr

3,015 Mkr

Kv Trossen

Rivning av
befintliga
samt
anl&ggning
av nya
rulltrappor/
trappor.
Rivning av
hiss

GFK

FB

FB

4,98 Mkr

2,378 Mkr

Nytt golv,
tak, pelare
och
belysning
inom
galeria
delens "x-
omrade" i
t_
baneplanet

GFK

FB

FB

5,54 Mkr

1,019 Mkr

SUMMA

15,51 Mkr

6,412 Mkr

TOTALSUMMA investering + drift

21,922Mkr

Obs! Driftskostnaden fér golvytan rymmer endast 20% av stadkostnaden,
(dvs Familjebostader ska bekosta 80% av stéadkostnaden). Golvet kommer
att ha samma beléggning som det golv som lagts utanfor gallerian i Gfk:s

entreprenad.

Erséttningen skall utbetal as senast 2001-12-31.

Familjebostader dvertar for all framtid drift och skotsel av ovan beskrivna
anldggningar med undantag for fornyelse av hiss och rulltrappor i kv
Trossen och Roddaren till foljd av ditage, dessa ska GFN fornyaom c:a 30

a.
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Avgadsreduktion

GFN skulle enligt reglerna egentligen tagit ut en hégre tomtrattsavgald
redan fran det tillfalle bolaget fick bygglov beviljat for sitt nya projekt

- dvs frén 1 jan 2001. Nu har kontoret for att underlatta tillkomsten av
gallerian avstétt fran hojningen under gallande avgaldsperiod. Ny avgald
kommer att tas ut forst fr o m 1 juli 2003. Att kontoret avstar frén
hojningen innebér en subvention pa sammanlagt 5 Mkr.

Gangbanan langs Fleminggatan

GFN skall pa sin bekostnad projektera och utféra breddning av gangbanan
vid kv Trossen langs Fleminggatan. Denna &tgard kréavs da Familjebostader
skall bygga butiker i den arkad som tidigare rymt en stor del av
gangtrafiken.

x-omréde

Familjebostader forbinder sig , vid tider da gallerian har 6ppet, att hdlla
passagevagen genom gallerian via rulltrappor/trappor och hiss tillganglig
for allman gangtrafik till och fran gatuplanet.

Nytt tilldggsavtal till tomtrétten
Parterna ska senast 2001-10-01 ha tecknat ett tillaggsavtal till géllande
tomtrattsavtal for att fastlégga vilka arealer som tomtrétten utokats med.

Ekonomi for GFN for hela projektet, Trossen etapp 1 och 2

GFN:s utgifter
Etapp 1

- bygg 4,7 Mkr

- belysning 0,8 Mkr

- lagning av lackande fog 0,4 Mkr

- projektering, projektledning 2,5 Mkr

- Ovrigt 0,6 Mkr
Summa etapp 1 9,0 Mkr
Etapp 2
Overforing till Familjebostader 21,922 MKr
Proj och byggande av gangbana 2,0 Mkr
Projektledning, mm 2,078 Mkr
Summa etapp 2 26 Mkr

TOTALSUMMA Trossen etapp 1 och etapp 2 35 Mkr

GFN:s intékter
Kapitaliserad tomtrattsavgéld for genom projektet tillkommande butiksytor
inom kv Trossen from 1/7 2003 36,0 Mkr

GFN:sresultat ar + 1 Mkr.




Fordag till investeringskalkyl

GFN tog genomférandebesiut for Trossen etapp 1 omfattande 15 Mkr den
1999-11-30. Det krympta projektet Trossen etapp 1 kommer endast att kosta
9 Mkr. De resterande 6 Mkr foredlas foras Over till Trossen etapp 2. For att
tacka alla utgifter for etapp 2 beréknas ytterligare 20 Mkr behovatillféras
projektet.

Forhandlingar med SL

Forhandlingar pagér for narvarande mellan kontoret och SL om ansvar for
de ytor som ligger utanfor galleria-omradet mot t-banesparrarna inkl
inglasningar och dorrar i gatuplanet mot kv Arbetaren och kv Grinden.

Kontoretsférsag

Projektet innebar en rejal uppfraschning av en mycket hart sliten och trist
miljo. Trots stora utgifter innebér hela projektet ett resultat pa

+1 Mkr for GFN pa grund av 6kad tomtréttsavgald nar butiksytornai
fastigheten Okar bade i omfang och kvalitet. For att kontoret ska kunna
fullfdlja upprustningen av det underjordiska torget genom medverkan vid
tillskapandet av gallerian, foreslar kontoret att GFN tar
genomforandebeslut i enlighet med ovannamnda fordlag till
investeringskalkyl.

SLUT
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