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Avtal avseende 6verlatelse av mark och tomtratt till fastigheten fd
Fordfabriken mm

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden och styrelsen for Stockholms Hamn AB
hemstéller att kommunfullmaktige senast den 19 november 2001
godkénner forvérv av ett bolag och bemyndigar gatu- och fastighets-
namnden att genomfora forvarvet.

2. Gatu och fastighetsnamnden godkanner avtal om kop och exploatering
av fastigheten Ladugardsgardet 1:48 samt del av Ladugardsgardet 1:10
och hemstédller att kommunfullméktige senast den 19 november 2001
godkéanner detsamma. K &peskillingen uppgar till ca 256 Mkr.

3. Styresen for Stockholms Hamn AB godkanner avtal om Gverl ételse av
tomtratten till fastigheten Ladugardsgéardet 1:48 och hemstaller att
kommunfullméktige senast den 19 november 2001 godkanner
detsamma. K 6peskillingen uppgar till 45 Mkr.

4. Gatu och fastighetsndmndenoch styrelsen for Stockholms Hamn AB
hemstéller att kommunfullméktige godkanner overlatelse av aktier i
punkt 1 nédmnda bolag senast den 19 november 2001.

5. Gatu och fastighetsnamnden godkanner avtal avseende avflyttning fran
lokal i fastigheten Radstugan 1, Gamla Stan (" Borshuset”) och
hemstéller att kommunfullméktige senast den 19 november 2001
godkanner detsamma. Ersattningen uppgar till 1 Mkr.

Olle Zetterberg Christel Wiman
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Bilaga 1. Stadsmuseets skyddsforeskrifter
Bilaga 2: K6peavta om Overlatelse av tomtrétten till fastigheten Ladugardsgérdet 1:48
Bilaga 3: Avtal om kdp och exploatering av fastigheten Ladugardsgardet 1:48 mm
Bilaga 4:Aktietverl &tel seavtal
Bilaga 5:Avta om OMs avflytt fran lokaler i Borshuset i Gamla Stan
Bilaga 6: Kartbilaga till dispositionsavtal mellan GFN och Hamnstyrel sen
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SAMMANFATTNING

Avta har tréffats dels mellan Stockholms Hamn AB och ett av staden
direktagt bolag avseende forvarv av tomtrétten till fastigheten Ladugards-
gardet 1:48 for 45 Mkr och dels mellan gatu och fastighetsndmnden och
detsamma bolaget avseende forvarv av fastigheten Ladugardsgéardet 1:48 for
191 Mkr och del av fastigheten Ladugardsgéardet 1:10 for ca 65 mkr. Avtal
har aven tréffats avseende dverldtelse av aktiernai ovan namnda bolag till
OM Treasury AB. Vidare har avtal tréffats mellan OM och gatu och
fastighetsnamnden om att de flyttar fran de lokaler de har i fagtigheten
Radstugan 1 (Borshuset) i Gamla Stan mot en erséttning om 1 Mkr. Avtalen
ar bl.a. villkorade av bygglov, detaljplan och att kommunfullmaktige
godké&nner avtalen senast den 3 december 2001. FOr den praktiska
hanteringen & det dock dnskvart att kommunfullmaktige godkanner avtalen
senast den 19 november 2001.

Gatu och fastighetskontoret bedomer att affaren i sig saval som OMs
etablering i omradet &r positiv. Gatu och fastighetskontoret anser vidare att
mojligheten att kunna nyttja Borshuset for annat andamal ar betydel sefull for
Staden.

UTLATANDE
Bakgrund

Fastigheten Ladugardsgardet 1:48 &gs av staden och & uppléten med tomtrétt
till Stockholms Hamn AB. Hamnbolaget kdpte tomtrétten 1994 av Ford
Motor Company AB for 22,7 miljoner kronor efter det att anl&ggningen under
en langre tid varit utbjuden till forsdjning. Som motiv for férvarvet angavs
att Hamnen behévde byggnaderna for verkstéader och lagerverksamhet, bl a
som erséttning for byggnader som skulle rivas inom Frihamnsomradet for
den da planerade Osterleden. Man beddmde ocksa att det framéver skulle
finnas en marknadsméssig efterfragan pa saval kontors- som lagerytor av det
dlag som kunde inrymmas i Fordbyggnaden.

Anlaggningen innehdller tva skilda huskroppar, dels sava Fordfabriken med
ca 22.000 m2 vaningsyta, dels ett pannhus. Anlaggningen uppfordes
ursprungligen 1930-1931 och byggdes dérefter till 1946-1949.

Huvudbyggnaden inrymde efter sista tillbyggnaden 4.300 kvm kontors- och
personal utrymmen och 17.700 kvm verkstads- och lagerytor med fri takh¢jd
varierande mellan 5 och 12 meter. Idag aterstar ca 7.000 kvm lagerytor i
byggnadens ¢stra del mot containerterminalen. Dessa ytor anvands idag for
Hamnens lagerverksamhet, f n som décklager och allméant varmlager. Ovriga
delar & "kontoriserade” och av Hamnbolaget uthyrdatill externa hyresgéster.

Hamnen har sedan forvarvet av Fordbyggnaden investerat ca 33 miljoner
kronor i hyresgastanpassningar m m och utfort underhal for ca 22 miljoner
kronor i anlaggningen. Hyresintakterna for & 2000 uppgick till ca

16 miljoner kronor.
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OM AB som driver Stockholmsbdrsen har sedan tidigare kontor i omréde
som gransar till Frihamnen och &r intresserat av att samla sin verksamhet |
detta omréde. En s&dan etablering skulle &ven kunna medfdra att OMs lokaler
i BOrshuset i Gamla Stan gors tillgangliga for annat andamal.

Arendet

Fordfabriken

OM har visat intresse for att forvarva mark och tomtrétt avseende fastigheten
Ladugardsgardet 1:48 (Fordfabriken) samt intilliggande markomrade pa del
av fastigheten Ladugardsgérdet 1:10. Under en period har forhandlingar
pagatt mellan gatu- och fastighetskontoret och OM avseende en sadan
Overldtelse. Hamnbolaget har bl a genom deltagande i méten med OM hallits
informerade om foérhandlingarna.

Fordfabriken &r ett tidigt exempel pa industriarkitektur i funktionalistisk anda
som till det yttre har behdllit sin karaktar medan atskilliga inre ombyggnader
har skett. Stadsmuseet har gjort en inventering av bebyggel sen samt uppréttat
forslag pa skyddsforeskrifter, bilaga 1. En begaran om byggnadsminnes-
forklaring har inkommit till Lansstyrelsen i Stockholm som skickat arendet
paremisstill Stockholm stad. Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 24
april att foresla att de kulturhistoriska véardena skyddas i kommande detalj-
plan och att ingen byggnadsminnesforklaring sker. Aven Hamnbolaget har i
sin remiss avratt fran byggnadsminnesforklaring.

Fastigheten Ladugéardsgardet 1:48 och berord del av Ladugardsgardet 1:10
ligger utanfor detaljplanelagt omrade intill national stadsparken.

Forhandlingar har skett avseende tverlételse av sava tomtratten som marken
till Ladugardsgéardet 1:48 samt markomréde mellan denna fastighet och
Lindarangsvagen. OM har for avsikt att nyttja dtkomliga delar av
bebyggelsen for egen verksamhet och pa sikt samla sin persona i Ford-
fabriken och intilliggande bebyggelse. En forutsdttning for OMs intresse att
forvarva Fordfabriken mm &r att bygg- och rivningslov léamnas for ombygg-
nadsatgarder i Fordfabrikens inre delar, vilket inte stammer Gverens med
stadsmuseets forslag pa skyddsforeskrifter.

Borshuset

| samband med ovan namnda forhandlingar har @ven diskuterats mojligheten
att A OM att 1amna den lokal som de har i Borshuset vid Stortorget i Gamla
Stan, i fastigheten Radstugan 1. Eftersom Borshuset enligt stadens mening
inte langre har nagon central funktion fér Stockholms borsverksamhet &r det
onskvart att OM |amnar lokalerna sa att staden kan anvanda Borshuset i det
strategiska laget vid Stortorget fér annan verksamhet. OM disponerade
ursprungligen lokalerna vederlagsfritt enligt ett avtal fran 1865, men nar
lokalerna har nyttjats for annat andamal an borsverksamhet har tilléggsavtal
uppréttats dar hyra utgar och idag disponerar OM 2 420 kvm varav 982 kvm
nyttjas vederlagsfritt. Under en period fram till 30 september 2004 har OM
|&tit Nobelstiftel sens Museiforening nyttja delar av lokalerna for ett tillfaligt
Nobel museum.
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Avtalspaket

Med anledning av ovanstéende forhandlingar har ett avtalspaket med 4 avtal
uppréttats mellan staden, Stockholm Hamn AB och OM Treasury AB, som &r
ett hel&gt dotterbolag till OM AB.

1. Overlatelse av tomtréatten till Ladugdrdsgardet 1:48 till ett nybildat av
staden helagt aktiebolag, bilaga 2.
Hamnbolaget dverlater tomtrétten till fastigheten Ladugardsgérdet 1:48 for
en kopeskilling om 45 Mkr, vilket motsvarar det bokforda vardet, till ett
av staden helagt bolag. Syftet med mellansteget att Gverl ta tomtrétten till
ett nybildat bolag &r att forbereda infor punkten 3 nedan da OM inte
Onskar aga fastigheter direkt genom moderbolaggt.

2. Overlételse av fastigheten Ladugardsgardet 1:48 samt del av
Ladugardsgardet 1:10 till i punkten 1 namnda bolag, bilaga 3.
Samtidigt med hamnbolagets dverldtelse av tomtratten till
L adugardsgardet 1:48 Gverlater staden, genom dess gatu- och
fastighetsnamnd, marken till tomtrétten samt intilliggande omrade pa del
av Ladugardsgéardet 1:10.

K dpeskillingen uppgar till 191 Mkr for Ladugardsgardet 1:48 samt en
tillkommande kdpeskilling om ca 65 Mkr for berérd del av Ladugards-
gardet 1:10, forutsatt att byggratten pa denna del uppgér till ca 10.000 kvm
bta kontor mm i kommande detaljplan. Da berort markomrade ligger
utanfor detaljplanelagt omrade krévs att OM aktivt deltar i det kommande
detaljplanearbetet och OM & medveten om planforut sdttningarna samt tar
pasig risken for eventuell forgavesprojektering. Fastighetens utformning
och slutlig kdpeskilling anpassas till kommande detaljplan. Kopeskillingen
justeras med utgangspunkt fran bruttoarea i bygglov, med 6.500 kr/ kvm
BTA, uppraknat med 5% fran 1 april 2002.

"\ Overlaten del av
adugardsgérdet 1:10

Markanvisad del Q\Q\ L
Lpuyrasgerdet / e
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Staden ger aven OM en markanvisning under tva & for omradet sydvast
om Fordfabriken. Aven for denna del justeras ersittningen for
prisséttningen av kommande byggrétt samt en regleringspost om 6.500
kr/kvm bta, uppraknat med 5% fran 1 april 2001.

3. Overlételse av aktierna i bolaget till OM Treasury AB, bilaga 4
Staden overlater aktiernai ett av staden direktagt bolag till OM. Bolagets
tillgangar utgors da av aktiekapitalet om 100 000 kronor. Utdver detta har
bolaget vid dverl dtel setidpunkten ingatt ovan beskrivna avtal.

4. Avtal om atkomst av OM ABs lokaler i fastigheten Radstugan 1,
Borshuset, bilaga 5.
OM avflyttar fran lokalernai Radstugan 1 (Borshuset) mot en erséttning
om 1 Mkr.

Avtaen & villkorade av att dels Stockholms kommunfullméktige godkanner
dem senast 2001-12-03, dels att OM s styrel se godkénner dem senast 2001-
09-15. Utover detta ar avtalen dessutom villkorade av dels att OM erhdller
rivnings- och bygglov for féreslagna atgarder i de inre delarna och dels att
OM inte inom en tremanadersperiod efter [amnat rivnings- och bygglov har
redovisat att hyresgasternai fastigheten Ladugdrdsgardet 1:48 har haft
synpunkter av en sadan karaktar att det ekonomiskt eller tidsmassigt inte ar
rimligt att genomfora de &tgarder som kdparen avser. For att forsaljningen av
del av fastigheten Ladugéardsgardet 1:10 skall bli av kravs aven att ny
detaljplan antages for aktuellt omrade senast 2004-07-01.

Avtalen har uppréttats i samrad med stadsl edningskontorets juridiska
avdelning. For den praktiska hanteringen ar det dnskvért att kommun-
fullmaktige godkénner avtalen senast 2001-11-19.

Kommande planering och beslut

Fordfabriken med intilliggande markomrade ligger inom omrade som enligt
avtal mellan Stockholms Hamn och Gatu och fastighetsnamnden ska kunna
nyttjas for annat andama &n hamnverksamhet, se bilaga 6. For det storre
omradet Loudden — Frihamnen — V &rtan — Ropsten — Hjorthagen pagar ett
Overgipande planeringsarbete och en 1agesredovisning kommer att ske i
sarskilt @&rende i gatu- och fastighetsnamnden. For aktuellt omrade kring
Fordfabriken har gatu- och fastighetskontoret sedan tidigare skrivit en plan
bestalining till stadsbyggnadskontoret som har for avsikt att ta fram ett Start-
PM avseende detalj planel&ggning efter sommaren.

| samband med kommande detaljplan far bl atillfart, parkering, jarnvag till
Loudden och byggréttens omfattning sdval som narheten till national stads-
parken studeras nérmare. Aktuellt &rende beddmsi gatu och fastighets-
namnden foljas upp med inriktningsbedut hosten 2001, programremiss 2002
samt genomfdrandebesut och eventuel It planremiss 2003.
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K onsekvenser

-ekonomiska

Avtalen beddms ur stadens synpunkt vara ekonomiskt godtagbara. Det
sutliga utfalet av affaren ur exploateringshanseende beror pa kommande
detaljplanearbetet dar byggrétt och utformning av det offentliga rummet
avgors.

- naringdliv

Gatu- och fastighetsnamnden bedomer det som positivt for Stockholm savél
som for Vartan — Frihamnsomradet att OM-gruppen etablerar sig i detta
omrade och inte soker sig till en mer extern lokalisering utanfor Stockholm.
OM:s avflytt fran borshuset i Gamla Stan medfér nya mojligheter att nyttja
dessa lokaler samtidigt som borsverksamheten synliggérs i det nya laget.

- hamnverksamhet mm

En fortsatt utveckling av hamnverksamheten bedoms kunna ske pa de ytor
som enligt avtalet mellan Hamnen och gatu- och fastighetskontoret
reserverats for detta andamal.

For att minska konflikterna mellan olika trafikslag och skapa en béttre
trafikstruktur inom Frihamnsomrédet, byggdes under hosten 2000 en ny
infart till Containerterminalen via Lindarangsvagen. Hamnen planerar ocksa
att uppfoéra en ny infartsbyggnad till Containerterminalen i andutning till den
nya infartsvagen som erséttning for godsexpeditionen, som nu finnsi
Magasin 10 (Fordfabriken).

En avyttring av Fordfabriken innebér ocksa for Hamnens del att man behover
ersétta de lagerytor om nu finnsi Magasin 10.

-milj6

OMs etablering i Fordhuset och de avsikter de har med befintlig och ny
bebyggelse far konsekvenser vad géller denkulturhistoriska bebyggel sen
saval som synintryck fran den intilliggande national stadsparken.

- maluppfyllelse

| tjansteutlatandet beskrivna atgarder ligger i linje med kommunfullméktiges
mal séttning att omvandla hamnomrade till en blandad stadsbebyggelse. Detta
kommer sannolikt att innebara vissa forandringar for den framtida hamn-
verksamheten.

Kontorets och bolagets for slag/synpunkter

Stockholms Hamns AB:s styrelse fores as for egen del godkéanna kopeavtal
avseende Overldtelse av tomtrétten till fastigheten Ladugardsgardet 1:48 till
ett av staden direktagt bolag samt hemstaller att kommunfullmaktige
godkanner detsamma.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden for egen del godkanner
avtal avseende kdp och exploatering av Ladugardsgardet 1:48 och del av



Ladugardsgardet 1:10 inklusive markanvisning av del av Ladugardsgardet
1:10 till ovan ndmnda bolag, samt hemstaller att kommunfullméaktige
godkanner detsamma.

Kontoret foredar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner avtal avseende
OMs avflytt fran Borshuset.

Kontoret och bolaget foredar att hamnbol agets styrel se respektive gatu- och
fastighetsndmnden hemstaller att kommunfullméktige dels godkéanner forvéarv
av bolag med ett aktiekapital om 100.000 kronor samt Gverlatelse av aktierna
| dettabolag till OM och dels bemyndigar gatu- och fastighetsnamnden att
verkstdlla beslutet. Eftersom bolaget skall sidljas vidare foredas att bolags-
ordningen avviker fran stadens vanliga bolagsordning samt att gatu- och
fastighetsnédmnden ges i uppdrag att interimistiskt utse tjanstemannastyrel se.

Redovisat avtalspaket beddms vara positivt fOr staden.

SLUT
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