GATU- OCH TIANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET (13(l;;\I 2003-03-11
Handl&ggare: Monica Almquist 2003-02-21

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 52
e-mail: monica.amauist@afk.stockholm.se

Dnr: 03-413-666 Till
Gatu och fastighetsnamnden

Overenskommelse med JM AB om upplételse med tomtratt av delar
av Lustgarden 6 pa Kungsholmen for kontor och bostader.
Genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkanner investeringsutgifter om
44,4 mnkr och investeringsinkomster om 7,7 mnkr och hemstéller om
kommunfullmaktiges godkannande av genomfdrandebed utet.

2. Gatu och fastighetsndmnden godkanner for sin del uppréttade
overenskommelser med M AB, for del av Lustgarden 6 pa
Kungsholmen och hemstéller om kommunfullméktiges godkénnande av
Overenskommel serna senast den 31 december 2003.

3. Gatu och fastighetsnamnden godkanner att sidoavtal for de tva

kontorshusen uppréttas i samband med senare tomtrattsuppl telse enligt
fordag i detta tjansteutl dtande.

Goran Gahm
Tf

Anders Berglund

SAMMANFATTNING
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Fastigheten Lustgarden 6 pa Kungsholmen rymmer ca 13.000 kvm
kommersiell bebyggelse och tva bostadsprojekt om vardera 100 |agenheter.
Kontoret foredar att den kommersiella bebyggel sen, tva kontorshus och det
ena bostadsprojektet (100 Igh) upplats med tomtrétt till IM AB. SKB har
tidigare fatt markanvisning fér 100 Igh.

Gatu och fastighetskontoret har férhandlat med JM AB sedan varen 2002,
datidigare tréffat kopeavtal med bolaget foll, angadende en tomtrétts-
upplatelse av de tva kontorshusen och ett bostadshus. Kontoret har darefter
uppréttat tre dverenskommelser om tomtréttsavtal med JM AB for del av
Lustgarden 6. | 6verenskommelsernaingar en mojlighet for bolaget att fore
31 december 2008 frikdpa tomtratterna for kontor till ett marknadsméssigt
pris och bostadstomtrétten for 7.750 kr/kvm ljus BTA.

Gatu och fastighetskontoret anser att uppréttade dverenskommelser om
tomtrétt till IM & godtagbara for staden. Kontorets expertrad har godkéant
uppgorelsen den 3 mars 2003, dnr 2003-4131-00667.

De sammanlagda utgifterna beréknas uppga till 44,4 mnkr varav 17,5 mnkr
ar upparbetat. Utgifter avser evakuering, rivning, marksanering och
gatukostnader.

UTLATANDE

Skiss pa planerad bebyggelse



Bakgrund och tidigare bedlut

Gatu och fastighetsnamnden besl 6t 2000-03-07 att sdlja Lustgarden 6 till
IM AB. Avtalet foll 2002-04-01 darfor att detaljplanearbetet dragit ut pa
tiden. Andrade forhéllanden pa marknaden gor att JM valt att inte medverka
till en ren forlangning av det tidgare avtalet. | stéllet har diskussioner forts
om tomtréttsupplatelse. Projektet har utvecklats till att forutom ca 13.000
kvm kommersiell bebyggelse mot Lindhagensgatan omfatta tva enheter om
vardera ca 100 bostads &genheter mot Warfinges vag.

SKB fick den 20 september 2002 markanvisning for 100 Igh i Lustgarden 6.

Byggnaderna pa fastigheten Lustgarden 6 & tomma forutom ett
korttidskontrakt som Stockholm Entreprenad AB har for kallgarage.

Overenskommelse om exploatering

Gatu och fastighetskontoret har uppréttat 6verenskommelse om
tomtrattsavtal med IM AB for del av Lustgarden 6, avseende delstva
kontorshus om 6.500 kvm vardera mot Lindhagensgatan dels ett bostadshus
i hornet Kellgrensgatan-Warfinges vég om 100 Igh. Avgaldsperioden skall
varal10 &.

Overenskommelserna for de tva kontorshusen innebér foljande;

- Avgalden & 400 kr/kvm ljus BTA och &r, dvs 2.6 mnkr per kontorshus.

- JM AB har rétt att senast den 31 december 2008 fa friktpa tomtratterna
till marknadsméassigt pris.

- Nybebyggelsen skall vid vite vara fardigstalld senast den 31 december
20009.

- JM AB &tar sig att riva befintlig bebyggelse. Staden ska bidratill
rivningen med 5.6 mnkr kr.

- Staden ska betala ev marksaneringskostnader.

- Overenskommelsen &r villkorad av att kommunfullméktige godkanner
den senast den 31 december 2003 samt att ny detaljplan & antagen
senast 1 oktober 2004.

| 6vrigt innehdller Gverenskommel serna sedvanliga villkor.

Overenskommelsen for bostadshuset innebér foljande:

- Avgdden & 75 kr/kvm ljus BTA och &.

- JM AB har rétt att senast den 31 december 2008 fa frikdpa tomtrétten
for 7750 kr/kvm ljus BTA. Véardetidpunkten for detta pris skall vara
2003-07-01. Kopeskillingen skall omréknas med ett tillagg av 5 % per
ar till dess betalning sker.

- Nybebyggelsen skall vid vite vara fardigstélld senast den 31 december
20009.

- Staden ska betala ev marksaneringskostnader.

- Om bolaget under den forsta avgal dsperioden avser att 6verlata
tomtréatten/fastigheten till en bostadsréttsférening, forbinder sig bolaget
att fore Gverl dtelsen kopa fastigheten (marken) av staden for 77.5 mnkr.

- Overenskommelsen & villkorad av att kommunfullmaktige godkanner
den senast den 31 december 2003 samt att ny detaljplan & antagen
senast 1 oktober 2004.
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| 6vrigt innehdller Gverenskommelsen sedvanliga villkor.

Dessutom finns fordag till sidobverenskommel ser uppréttade avseende de
tva kontorshusen som innehdller en trappning av avgalden, samt en rabatt
for butikslokaler € dyl i bottenvaningen de tvaforsta aren.

Expertradet har godkant drendet den 3 mars 2003, dnr 2003-4131-00667.

Ekonomi

De sammanlagda utgifterna beraknas uppga till 44,4 mnkr varav 17,5 mnkr
ar upparbetat.Utgifter avser evakuering, rivning, marksanering och
gatukostnader. | nedanstaende exploateringskalkyl redovisas dven en

beddmning av ing&ngsvardet .

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna beraknas till 135,3

mnkr varav huvuddelen 127,6 mnkr utgors av det markvérde

(avgddsunderlag) som skapas genom planl&ggningen.

Projektet beréknas ge ett Gverskott om 41 mnkr motsvarande

124 000 kronor per lagenhet.

Exploateringskalkyl, prisniva 2003-07-01 (mnkr)

Utgifter (-)

lordningstéllande av mark 37,2
Anlaggning 7,2
Summa utgifter foreingangsvarde 444
Ingéngsvirde 50,0
Summa utgifter 94,4
Inkomster

Avgaldsunderlag 127,6
Ovrigt 7,7
Summa inkomster 135,3
Resultat 41
Resultat per ekvivalent |agenhet * 124
M arkanl &ggningsutgift per ekvivalent |dgenhet 21

Budgetkonsekvenser

I nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet berdknas till 44,4 mnkr och
investeringsinkomsternatill 7,7 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet Gver &ren

bergknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.o.m.
M nkr 2002 2003 2004 2005 2006 Senare | Totdlt
Utgifter (-) -17,5 -5,2 -16,9 -1,5 -3,3 -44,4
Inkomster (exkl. forsdljning) 7,7 7,7
Nettoutgift -9,8 -5,2 -16,9 -1,5 -3,3 -36,7

! Med ing8ngsvérde avses stadens vérde p& marken vid nuvarande markanvandning.
Ingangsvardet & en kalkylpost, ingen faktisk utgift.

2 Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostader,
kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 nf BTA).




Stadens utgifter/inkomster fér exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsnamndens investeringsbudget och medel finnsi huvudsak
upptagna i ndmndens verksamhetsprogram 2003 och férslag till budget
2004 med inriktning for 2005-2006. De redovisade utgifternai foérdag till
budget 2004 med inriktning for 2005-2006 uppgar till 41,5 mnkr jamfort
med nu redovisade 44,4 mnkr. Avvikelsen kommer att inrymmas genom
omdisponering inom programmet bostdder och arbetsplatser.

Driftbudget

Gatu och fastighetskontoret drift och underhallskostnader for Lustgarden 6
berdknas efter genomforandet bli ofbrandrade. Detsamma géller for
stadsdel snamnden. K apitalkostnaderna bergknas till 2,1 mnkr. Intakter fran
tomtréttsavga der beréknas uppgatill 6,7 mnkr/ar.

Kostnad/intakt per &r mnkr

Drift- och underhdll (-) ofor
Kapitalkostnad -2,1
Tomtréttsavgdld 6,7
Drift och underhéll Sdn (-) of or

Risker/oséker het

Det finns inget fullstéandigt underlag for att berdkna utgifterna for
marksaneringen vilket innebédr att kalkylen for saneringen ar osaker.

Genomfdrande och tidplan

Lustgérden 6 ingar i programmet for Nordvastra Kungsholmen.
Uppréttande av detaljplan och samréd kan ske under varen 2003, antagen
detaljplan kan finnas 1 kvartalet 2004.

Rivning av befintliga byggnader och byggstart kan i safall ske under &r
2004. Forstainflyttning blir under ar 2006.

Kontoret kommer att bygga om Kellgrensgatan dels under 2004 samt under
2006.

Beslut om 6verenskommelse av tomtrattsupplatelse till SKB for 100 Igh
kommer att tas av kontoret pa delegation.

Kontorets synpunkter och forsag

Forutom JM AB har féljande bolag begart markanvisning i Lustgarden 6:
- Arcona AB inkom 2002-07-08

- AB Borétt inkom 1999-09-17

Gatu- och fastighetskontoret har forhandlat med JIM AB sedan varen 2002
angaende en tomtréttsupplatelse av de tva kontorshusen och ett bostadshus.
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JM AB har hela tiden hévdat att man vill ha en optionsmdjlighet for att
frikopa tomtrétterna for bade kontorshusen och bostadshuset.

Gatu och fastighetskontoret anser att uppréattade dverenskommelser om
tomtrétt till IM & godtagbara for staden.

Fastigheten Lustgarden 6 ligger mitt i programomradet for Nordvastra
Kungsholmen och det &r viktigt att denna fastighet far en ny bebyggelse for
att forhGja statusen i omradet samt att fatill stnd nya bostéder. Det & i dag
inte enkelt att finna andra intressenter som vill bygga enbart de tva
kontorshusen och de &r viktiga som en bullerskarm for bostadshusen
bakom.

Kontoret foresar att ndmnden beslutar godkanna uppréattade
Overenskommelser om upplatelse med tomtrétt inom Lustgarden 6 till IM
AB jamte tillh6rande sidoavtal.

Gatu och fastighetskontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden
godkanner investeringsutgifter om 44,4 mnkr och investeringsinkomster om
7,7 mnkr och hemstéller om kommunfullmaktiges godkannande av
genomforandebed utet.

SLUT



