GATU- OCH TIJANSTEUTLATANDE

FASTIGHETSKONTORET i';')\' 2003-05-13
Handl&ggare: Monica Almquist 2003-04-24

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 52
e-mail; monica.amquist@qfk.stockholm.se

Dnr: 03-413-666 Till
Gatu- och fastighetsnamnden

Overenskommelse med JM AB om upplételse med tomtrétt av delar
av Lustgarden 6 pa Kungsholmen for kontor och bostader.
Genomfoérandebesiut. Aterremiss

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godkanner investeringsutgifter om
44,4 mnkr och investeringsinkomster om 7,7 mnkr och hemstéller om
kommunfullméktiges godkannande av genomforandebes! utet.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner fér sin del uppréttade
dverenskommelser med IM AB, for del av Lustgarden 6 pa
Kungsholmen och hemstaller om kommunfullméktiges godkannande 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 atelse enligt
forsag i detta tjansteutl dtande.

Olle Zetterberg

Goran Gahm
Anders Berglund
SAMMANFATTNING
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 for 100 Igh.
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Gatu- och fastighetskontoret har forhandlat med IM AB sedan varen 2002,
datidigare tréffat kopeavtal med bolaget f6ll, angdende en tomtrétts-
uppléatel se av de tva kontorshusen och ett bostadshus. Kontoret har darefter
uppréttat tre Gverenskommelser om tomtréttsavtal med JM AB for del av
Lustgarden 6. | dverenskommelsernaingar en méjlighet for bolaget att fore
31 december 2008 friktpa tomtrétterna for kontor till ett marknadsmassigt
pris och bostadstomtrétten for 7.750 kr/kvm ljus BTA.

Efter aerremiss fran némnden har kontoret forhandlat med JM om
mojligheten att ta bort rétten att frikbpa tomtratterna. Kontoret anser att
JM:sforslag for att ta bort optionen foér bostadsmarken &r alltfor kostsam for
staden. Kontoret vill ocksa papeka att optionen for kontorsfastigheterna
innebdr att frikdpet ska sketill ett marknadsmassigt pris som det ska
forhandlas om vid den tidpunkt som JM vill frikpa. Det finns ocksa risk
for stora fordrojningar av projektet om kontoret ska soka efter en ny
intressent till kontor och bostader.

Gatu- och fastighetskontoret anser att uppréttade dverenskommelser om
tomtrétt till IM &r 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.

| och med detta avskrivs det av gatu- och fastighetsnamnden (2003-03-11)
aterremitterade drendet om att undersdka maéjligheten att ta bort rétten att
frikopa tomtrétterna samt aterkommatill nédmnden med resultatet av
forhandlingarnatill foljd av detta’.

UTLATANDE

Skiss pa planerad bebyggelse



Bakgrund och tidigar e beslut

Gatu- och fastighetsnamnden besl6t 2000-03-07 att sdlja L ustgarden 6 till
JM AB. Avtalet f6ll 2002-04-01 darfor att detaljplanearbetet dragit ut pa
tiden. Andrade forhallanden p& marknaden gor att JM valt att inte medverka
till en ren forléngning av det tidgare avtalet. | stéllet har diskussioner forts
om tomtréttsuppl atelse. Projektet har utvecklats till att férutom ca 13.000
kvm kommersiell bebyggel se mot Lindhagensgatan omfatta tva enheter om
vardera ca 100 bostadslagenheter mot Warfinges vég.

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

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

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade 2003-03-11 att dterremittera
kontorets tjansteutl dtande (dnr 03-413-666) med uppdrag till kontoret ” att
undersbka majligheten att ta bort rétten att frikdpa tomtrétterna samt
aterkomma till namnden med resultatet av férhandlingarnatill foljd av
detta’.

Overenskommelse om exploatering

Gatu- och fastighetskontoret har uppréttat Gverenskommelse om
tomtréttsavtal med JIM AB for del av Lustgarden 6, avseende delstva
kontorshus om 6.500 kvm vardera mot Lindhagensgatan dels ett bostadshus
i hornet Kellgrensgatan-Warfinges vag om 100 Igh. Avga dsperioden skall
varal0 &.

Overenskommelserna for de tva kontorshusen innebar foljande:

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

- JM AB har rétt att senast den 31 december 2008 fa frikopa tomtrétterna
till marknadsméssigt pris.

- Nybebyggelsen skall vid vite vara fardigstalld senast den 31 december
2009.

- 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 kommunfullmaktige 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 féljande:

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

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

- Nybebyggelsen skall vid vite vara fardigstalld senast den 31 december
2009.

- Staden ska betala ev marksaneringskostnader.
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- Om bolaget under den forsta avgéldsperioden avser att verlata
tomtréatten/fastigheten till en bostadsréttsforening, férbinder sig bolaget
att fore 6verlatel sen kopa fastigheten (marken) av staden for 77.5 mnkr.

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

| 6vrigt innehdller Gverenskommelsen sedvanliga villkor.

Dessutom finns forglag till sidodverenskommelser uppréttade avseende de
tva kontorshusen som innehaller en trappning av avgalden, samt en rabatt
for butikslokaler € dyl i bottenvaningen de tva forsta 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. | nedanstdende exploateringskalkyl redovisas &ven en
beddmning av ingangsvéardet *.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Inkomsterna beréknas till 135,3
mnkr varav huvuddelen 127,6 mnkr utgors av det markvéarde
(avgddsunderlag) som skapas genom planlaggningen.

Projektet beréknas ge ett dverskott om 41 mnkr motsvarande
124 000 kronor per |agenhet.

Exploateringskalkyl, prisniva 2003-07-01 (mnkr)

Utgifter (-)

lordningstéllande av mark 37,2
Anléggning 7,2
Summa utgifter foreingangsvérde 444

- oo 1

Ingéngsvarde 50,0
Summa utgifter 94,4
Inkomster

Avgéddsunderlag 127,6
Ovrigt 7,7
Summa inkomster 135,3
Resultat 41
Resultat per ekvivalent lagenhet © 124
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet 21

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

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



Budgetkonsekvenser

| nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till 44,4 mnkr och
investeringsinkomsterna till 7,7 mnkr i |6pande prisniva. Utfallet dver éren
beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

t.om.
Mnkr 2002 2003 2004 2005 2006 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -17,5 -5,2 -16,9 -1,5 -3,3 -44.4
Inkomster (exkl. forséljning) 7,7 7,7
Nettoutgift -9,8 -5,2 -16,9 -1,5 -3,3 -36,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och
fastighetsnamndens investeringsbudget och meddl finnsi huvudsak
upptagnai ndmndens verksamhetsprogram 2003 och férslag till budget
2004 med inriktning for 2005-2006. De redovisade utgifternai forslag 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 bostader och arbetsplatser.

Driftbudget

Gatu- och fastighetskontoret drift och underhdllskostnader for Lustgarden 6
berédknas efter genomforandet bli of orandrade. Detsamma géller for
stadsdel snamnden. K apitalkostnaderna beréknas till 2,1 mnkr. Intakter fran
tomtréttsavga der berdknas uppga till 6,7 mnkr/ar.

Kostnad/intakt per & mnkr

Drift- och underhdll (-) ofor
Kapitalkostnad -2,1
Tomtréttsavgald 6,7
Drift och underhdl Sdn (-) ofor
Risker/osaker het

Det finns inget fullstéandigt underlag for att berékna utgifterna for
marksaneringen vilket innebér att kalkylen for saneringen ar osaker.

Genomfdrande och tidplan

Lustgarden 6 ingdr i programmet for Nordvéastra Kungsholmen.
Uppréttande av detaljplan och samrad kan ske under hosten 2003, antagen
detaljplan kan finnas 2 kvartalet 2004.

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

Kontoret kommer att bygga om Kellgrensgatan dels under 2004 samt under
2006.
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Beslut om 6verenskommelse av tomtréttsupplatelse till SKB for 100 Igh
kommer att tas av kontoret pa del egation.

Forhandlingar med JM om kopoptionerna

Med anledning av dterremissen har gatu- och fastighetskontoret férhandlat
med JM AB och gétt igenom ett antal méjligheter att forandra avtalen for att
uppna att kopoptionerna ska kunnatas bort. IM har dock inte ansett sig
kunna ga med pa att optionerna slopas om inte samtidigt vasentliga
avgaldssankningar gors for kontoren.

Slutresultatet &r att IM erbjuder sig att ta bort rétten att frikbpa
bostadsmarken om avgalden for kontorsfastigheterna sanks fran 400 kr/m2
till 350 kr/m2. Darmed garanteras ocksa att det & hyresrétter som byggs.
Dé&remot anser JM att kopoptionen for kontorsmarken maste kvarsta.
Mjligheten att fullfolja de ursprungliga avtalen finns kvar.

Kontor ets synpunkter och férslag

Gatu- och fastighetskontoret har forhandlat med IM AB sedan varen 2002
angaende en tomtréattsupplatelse av de tva kontorshusen och ett bostadshus.
JM AB har helatiden hévdat att man vill ha en optionsmgjlighet for att
frikopa tomtrétterna for bade kontorshusen och bostadshuset.

JM:s erbjudande, efter forhandlingarna p g a aterremissen fran namnden,
innebar uteblivna avga dsintakter, diskonterade till i dag, for staden pai
storleksordningen 5 mnkr for att slopa bostadsoptionen. Darutver far den
lagre nivan konsekvenser for andra pagaende avgéal dsdiskussioner och
domstolsforhandlingar. Enligt kontorets uppfattning & de ursprungliga
dverenskommelserna med JM férmanligare och bor fullfdljas av foljande
skal:

? Kontoret anser att IM:sfordag for att ta bort optionen for
bostadsmarken &r alltfor kostsam for staden

? Om varken de ursprungliga 6verenskommel serna eller alternativet med
avgadssankning for kontoren godtas kommer det att bli en avsevérd
fordrojning for att bygga de 200 Igh i kvarteret (vilka kréver
kontorshuset som bullerskdrm) om staden nu ska soka annan intressent

? 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 stand nya bostéder. Det
ar i dag inte enkelt att finna andra intressenter som vill bygga enbart de
tva kontorshusen.

? Kontorsmarknaden &r i dag avvaktande och de ursprungliga
uppgorelserna & ekonomiskt fordel aktiga for staden

? Det har blivit alltmer angelaget for alla aktorer pa kontorsmarknaden att
fa aganderétt pa marken i och med att internationella aktérer, som &r
skeptiska till tomtrétt, gar in pa den svenska marknaden
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Kontoret vill ocksa papeka att optionen for kontorsfastigheterna innebér att
frikopet ska ske till ett marknadsmassigt pris som det ska forhandlas om vid
den tidpunkt som JM vill frikdpa.

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

Kontoret foreslar att namnden beslutar godkanna uppréttade
dverenskommelser om upplatel se med tomtrétt inom Lustgarden 6 till IM
AB jamte tillhdrande sidoavtal.

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

| och med detta avskrivs det av gatu- och fastighetsnamnden (2003-03-11)
aterremitterade drendet om att undersdka maojligheten att ta bort rétten att
frikopa tomtrétterna samt aterkommatill ndmnden med resultatet av
forhandlingarnatill foljd av detta’.

SLUT
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