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Gatu- och fastighetsnamnden

Tillaggsavtal nr 2 till kdpeavtal fér Lustgarden 10, Kungsholmen.
Genomfdrandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsndmnden godké&nner for sin del foreliggande tillaggs-
avtal nr 2 till kopeavtal mellan staden och NCC Property Devel opment
AB rorande fastigheten Lustgarden 10 samt hemstéller att kommunfull-
maktige senast den 31 mars 2005 godkénner detsamma.

2. Gatu- och fastighetsnamnden godkanner genomfdrandet av exploatering
inom fastigheten Lustgarden 10 omfattande investeringsutgifter om
10 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

3. Ovanstaende beslut justeras omedel bart.

Goran Gahm
tf

Anders Berglund

SAMMANFATTNING

Projektet innebar att ett nytt kontorshus uppfors inom fastigheten Lustgar-
den 10 inom stadsutvecklingsomradet Nordvastra Kungsholmen. | samband
med detta rustar staden upp omkringliggande gangbanor och gatubelysning.

Staden tréffade ar 2002 ett avtal med NCC om férséljning av fastigheten.
Den nya detaljplanen for fastigheten vann laga kraft hosten 2003. NCC
skulle darmed tilltratt fastigheten. Pa grund av vissa bestdmmelser i detalj-
planen, vilkainte var kénda da kopeavta et skrevs, framfordes dock 6nske-
mal fran NCC om att férhandla om villkoren i kdpeavtalet.

Det bifogade tillaggsavtalet nr 2 till kOpeavtalet innebér att kopeskillingen
sanks fran 158 956 000 kr till 133 800 000 kr. Tilltrédesdagen flyttas fram
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Bilaga 1: Tillaggsavtal nr 2 till kdpeavtal avseende Lustgérden 10



till 2005-04-01. NCC betalar 7,8 mnkr i rantatill staden for den tid som for-
flutit fran den tidigare avtalade tilltrédesdagen (2003-10-01) till och med
november 2004. Avtalet &r villkorat av att kommunfullmaktige godkanner
det senast 2005-03-31.
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annan planbestammelse &n kontor. Kontoret inledde darfor forhandlingar
med NCC om att omférhandla villkoren i kOpeavtalet. Eftersom dessa for-
handlingar redan pagick nar detaljplanen antogs fullféljde inte NCC det in-
gangna kdpeavtalet. K ontoret tréffade en 6verenskommelse med bolaget om
att uppta forhandlingar om att héva kopet, och istéllet upplta fastigheten
med tomtratt med en option att kdpa den vid ett senare tillfélle.

Forst nu har forhandlingarna kommit sa langt att parterna kunnat enas om
en uppgorelse. Uppgorelsen innebér att NCC fullfoljer kdpet av fastigheten
som avtalat, men att kdpeskillingen sanks.

Tidigare beslut

2000-10-17: GFN — Bedut att for sin del godkénna kopeavtal med NCC
betraffande fastigheten Lustgarden 10.

2001-06-18: KF — Bedlut att godkanna képeavtal med NCC betréffande
fastigheten Lustgarden 10.

2002-01-17: SBN —Bedlut att i huvudsak godkanna programmet for Nord-
vastra Kungsholmen.

2002-05-07: GFN — Bedut att for sin del godkénnatillaggsavtal till kope-
avtal med NCC betréffande fastigheten Lustgarden 10.

2002-09-23: KF — Bedlut att godkanna tillaggsavtal till kbpeavtal med
NCC betréffande fastigheten Lustgarden 10.

2003-03-13: SBN — Remissredovisning efter plansamrad. Beslut om
utstalIning.

2003-09-25: SBN — Bedlut att anta detaljplan Dp 2002-01888-54.

Detaljplanen har vunnit laga kraft.

Beskrivning av projektet

Projektet innebér att befintliga industri- och kontorsbyggnader inom fastig-
heten rivs och ersétts med en ny kontorsbyggnad innehdlande 22 708 m?
ljus BTA. For stadens del innebér projektet upprustning av gangbanor, Gver-
gangsstallen och gatubelysning langs med Franzéngatan, Warfvinges V&g
och Strandbergsgatan.

Fig 2. Det nya kontorshuset sett fran Warfvinges Vag. Illustration: Bau Arkitekter.
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Tillaggsavtal nr 2 till kopeavtal avseende L ustgarden 10
Den bhifogade avtalet (bilaga 1) innebér i huvudsak foljande.

? Staden 6verlater fastigheten Lustgarden 10 till NCC fér en kopeskilling
om 133 800 000 kronor.

? Tilltradesdagen flyttas fram till 2005-04-01, eller det senare datum som
infaller dagen efter att KF:s bedlut att godkénna avtalet vunnit laga
kraft.

? NCC skall betala 7 805 000 kr i rantatill staden for den tid som forflutit
fran den tidigare avtalade tilltradesdagen (2003-10-01) fram till och med
november 2004.

Avtaet &r villkorat av att kommunfullmaktige godkanner det senast 2005-
03-31.



Genomfdrande och tidplan

NCC har for avsikt att riva befintlig bebyggel se inom fastigheten sa snart
man tilltrétt fastigheten. Det nya kontorshuset uppfors inte forrén NCC
tecknat kontrakt med en hyresgést. Kontoret forutsatter dock att projektet ar
genomfort senast 2009-12-31. | annat fall maste NCC betaa vite till staden.
Kontoret bedomer inte att en forsenad projektstart paverkar dvriga kontors-
och bostadsprojekt inom Nordvastra Kungshol men.

Kontoret avser inte genomfdra upprustningen av de kringliggande gang-
banorna forran det nya kontorshuset &r uppfort.

Nésta bedlutstilIfélle for GFN blir i samband med slutredovisningen.

Konsekvenser av projektet

Miljo

Projektet medfor inte ndgra kanda negativa miljokonsekvenser. Enligt den
miljokonsekvensbeskrivning som togs fram i samband med detaljplanen
medfor projektet inte att miljokvalitetsnormen for partiklar riskerar att over-
skridas.

Trafik

Projektet innebér ett nytillskott av arbetsplatser. Trafiken pa omkringlig-
gande gator kommer dérmed att 6ka, om &n marginellt. Fastigheten &r v
forsorjd vad galler kollektivtrafik, med busshalplats alldeles utanfor entrén
och gangavstand till tunnelbanestationen Stadshagen.

Tillganglighet

Projektet medfor inte ndgra kanda negativa konsekvenser for funktions-
hindrade. | samband med upprustningen av kringliggande gangbanor kom-
mer befintliga 6vergangsstallen att tillganglighetsanpassas.

Offentliga rummet/stadsmiljo

Projektet innebér att en kontorsbyggnad inom fastigheten, som av Stads-
muséet klassats som kulturhistoriskt vardefull, rivs. Byggnaden i fraga har
dock sttt tom sedan mitten av 90-talet, sedan den domts ut som ett s.k.
sjukt hus. Tillaggas bor ocksa att Stadsmuséet inte hade nagra invandningar
mot det slutliga planforslaget.

Gronyta

Det nya kontorshuset uppfors pa redan exploaterad mark. Den exploaterade
markytan minskar nagot, vilket mojliggor att en tradrad kan planteras pa
kvartersmark langs med Warfvinges Vé&g.

Naringsliv och jobb i regionen

Projektet mojliggor ett tillskott av nya arbetsplatser. Projektet & en del av
stadsutvecklingsomradet Nordvéstra Kungsholmen, vars syfte & att om-
vandla ett centralt bel&get men omodernt industriomrade till en attraktiv
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stadsdel med blandade verksamheter. Detta & mycket positivt ur ndrings-

livssynpunkt.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska férutsdttningarna for projektet, dels med

en exploateringskalkyl, dels med de budgetmassiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Utgifter (-)

Utredning -1,4
Projektering -0,2
Sanering -3
Anléggning -3,1
Ovrigt -0,6
Summa utgifter -8,3
Inkomster

Markforsaljning 133,8
Ranta pa markforsaljning 7,8
Summa inkomster 141,6
Sammanstalining

Resultat 133,3
Resultat per ekvivalent |agenhet’ 0,6
Markanl&ggningsutgift per ekvivalent |agenhet 0
Exploateringsgrad 35

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 8,3 mnkr i penningvérde 2004,
varav ca 1 mnkr & upparbetat. Utgifterna avser framst sanering av marken
inom fastigheten och upprustning av kringliggande gangbanor.

Marken kommer att dverldtas med dganderétt. |nkomsterna beréknastill ca
141,6 mnkr. Hela denna post utgors av markforsaljning inklusive rénta.

Sammantaget uppvisar projektet en mycket god ekonomi for staden.

Budgetkonsekvenser

I nvesteringsbudget

Investeringsutgifterna for genomférandet beréknastill ca 10 mnkr i |16pande

prisniva Utfallet dver aren bergknas bli enligt nedanstdende tabell:

Ack

t.om.
Mnkr 2004 2005 2006 2007 | Senare | Totalt
Utgifter (-) -1,1 -0,2 -0,2 -8,5 -10,0
Inkomster (exkl markforséljning) 0
Nettoutgift (-) -10,0

! Med ekvivalent |agenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) fér bostéder,

kommersiellalokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 m? BTA).




S

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsnamn-
dens investeringsbudget. Medel finns upptagna i namndens budget 2005
och fordlag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008.

Driftbudget
Dainganya gator och parker anl&ggs belastas varken gatu- och fastighets-

namndens eller Kungsholmens stadsdel sndmnds respektive driftbudget.

K apitalkostnaderna® for projektet beraknas uppga till ca 400 tkr per &r. Des-
sa kostnader borjar dock inte belasta driftbudgeten forran projektet fardig-
stéllts, vilket tidigast kan bli 2007.

Kostnad per ar Tkr
Kapitalkostnad

-rénta (-) -252
-avskrivning (-) -151

Risker och osdkerhetsfaktorer

Fastigheten har tidigare anvants fér tillverkning av |ékemedel. De fyllnads-
massor som finns inom fastigheten kan dérfor vara férorenade. Da den mark
som skall exploaterastill storsta delen bestar av berg har det dock inte fun-
nits nagon anledning att tro att staden skulle drabbas av nagra omfattande
saneringskostnader. | exploateringskalkylen & 3 miljoner kronor avsatta i
reserv for eventuell sanering. Det foreligger en marginell men dock risk att
saneringskostnaderna blir storre an sa.

Tidpunkten for genomférande av projektet a oséker. NCC kommer med
storsta sannolikhet inte att uppfora det nya kontorshuset forrén man tecknat
avtal med en hyresgast. Nar detta kan ske beror pa utvecklingen av kontors-
hyresmarknaden. Kontoret beddmer dock att en forsenad projektstart inte
paverkar évriga kontors- och bostadsprojekt inom stadsutvecklingsomradet
Nordvastra Kungsholmen.

Kontor ets synpunkter och férslag

Den foreslagna reduktionen av kopeskillingen beror pa foljande faktorer.
Sakerhetskraven mot Essingeleden har medfért en betydligt dyrare fasad an
normalt. Sakerhetskraven innebar ocksa att fasaden far en mindre fonsteryta
an vad som anses normalt, vilket sénker attraktiviteten for kontorsytorna
innanfor. Slutligen har vissa ytor pa de nedre vaningsplanen fatt en annan
planbestammel se 8n kontor.

Hade dessa faktorer varit kdnda nér det ursprungliga képeavtalet skrevs,
hade det utan tvivel paverkat kopeskillingen. Kontoret anser darfor att det ar
rimligt att képeskillingen nu reduceras genom det foreliggande tillaggsavtal

2 K apitalkostnaderna (ranta p& markanl ggning) minskar successivt &ren framover i takt
med avskrivningen
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nr 2, &en om det rent formellt innebér att staden gor en eftergift genom att
omforhandla ett inganget och i alla delar giltigt kopeavtal.

Med hanvisning till ovanstaende foreslar kontoret att ndmnden for sin del
godkanner bilagda tillaggsavtal nr 2 till kdpeavtal avseende Lustgarden 10,
samt hemstéller att kommunfullmaktige senast 2005-03-31 godkanner
detsamma.

Kontoret foredar att namnden godkanner investeringsutgifter om 10 mnkr.

SLUT



