TIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr M06-510-00627
2006-04-07
Kontaktperson Till
Christina Norén Marknamnden 2006-04-27
Innerstad

Telefon: 08-508 281 12
christina.noren@mk.stockholm.se

Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djurgardens
Forvaltning om iordningstéallande av Fisksjoang, byten av vissa
markomraden samt kop av markomraden i Albano och Vartahamnen
mm.

Avtal med JM Fastighets AB om kop av kv Gronland mm.

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner for sin del bifogade avtal med Statens
fastighetsverk och Kungliga Djurgardens Forvaltning om
iordningstillande av Fisksjodng, byten av vissa markomraden samt kop
av mark i Albano och Virtahamnen, mm.

2. Markndmnden godkénner for sin del bifogade avtal med JM Fastighets
AB om transportkdp av fastigheten Djurgarden 1:39, kv Gronland.

3. Néamnden understéller besluten kommunfullméktige.

4. Namnden ger kontoret i uppdrag att genomfora kdpen och ovriga
atgirder enligt avtalen.

5. Markndmnden godkénner investeringsutgifter om 23 mnkr avseende
upprustning av Fisksjodng samt ger markkontoret i uppdrag att
genomfora dessa arbeten inom projekt Norra Djurgérdsstaden.

6. Omedelbar justering.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Bilaga 1: Avtal
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Sammanfattning

Mellan markkontoret och staten genom Statens Fastighetsverk (SFV) och
Kungliga Djurgardens Forvaltning (KDF) har avtal uppréttats om
utvecklingen av Norra Djurgérdsstaden. Avtalet omfattar
upprustningsatgirder, deltagande i forvaltningskostnader och servituts- och
arrendeavtal i samband med nedldggning av kraftledning i tunnel, mm.

Avtalet omfattar ocksa stadens forvérv av fastigheten Valparaiso 1 i
Virtahamnen och del av Norra Djurgarden 1:1 i Albanoomradet.

staten. Expertradet for fastighetsviardering kommer att behandla f6rvarven
2006-04-19, 1 drende med dnr 2004-385-1238.

Staden forvérvar dven fastigheten Gronland 1:39 av JM Fastighets AB och

transporterar omedelbart kopet vidare till KDF utan forpliktelser for staden.
I och med transportkdpet loses en tvist mellan staden och JM. Staten/KDF,
ges mojlighet att tilltrdda fastigheten.

Kontoret anser det angelédget att komma 6verens med KDF vad géller
utvecklingen av omradena i Albano och Norra Djurgardsstaden. Det dr
darfor av storsta vikt att avtalen undertecknas och att kontoret bekostar
upprustning samt bidrar med driftkostnad avseende Fisksjodng som till stor
del kommer nyttjas av boende i Norra Djurgardsstaden. Genom forvérvet av
Valparaiso blir staden ensam markégare i omradet runt Siljaterminalen.

Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkénner bilagda avtalsforslag
och understéller beslutet kommunfullmiktige for godkdnnande. Kontoret
foreslar ocksa att ndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fullfolja avtalen.

Kontoret foreslar vidare att ndmnden 1 enlighet med detta utldtande
godkénner kontorets forslag till delgenomforandebeslut for Norra
Djurgardsstaden och ger kontoret i uppdrag att utféra de arbeten som é&r
forenade med detta beslut. Beslutet villkoras av ny detaljplan.

Bakgrund

Staden och staten, genom Statens Fastighetsverk (SFV), tidigare
Byggnadsstyrelsen, har under aren férhandlat om och gemensamt uppréttat
bytes- och kdpeavtal avseende mark sa att ett mer rationellt fastighets-
innehav uppnatts for parterna. Ett liknande forfarande ligger till grund for de
avtal som behandlas i detta tjdnsteutlatande. Foreliggande avtal inbegriper
inte bara SFV utan dven Kungliga Djurgardens forvaltning (KDF), da vissa
av de markomraden som berors disponeras av Hans Maj:t Konungen inom
ramen for den enskilda dispositionsritten. Den Kungliga Dispositionsritten
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bevakas och forvaltas av KDF. Lagfaren édgare till fastigheten ar svenska
staten genom SFV.

Kontoret, SFV och KDF har forhandlat om och gemensamt upprittat forslag
till ett avtal som dels reglerar iordningstillande av Fisksjodang mm, dels
medger stadens forvarv av markomraden i Vartahamnen och Albano och
dels reglerar byte av ett flertal mindre markomriden i staden, mm.

Fastigheten Djurgérden 1:39, kv Gronland, forvirvades 1996 av
Fastighetsaktiebolaget Strandpromenaden som ingar i JM-koncernen (JM).
JM avség bebygga fastigheten med bostdder. Omradet ingar sedan 1995 1
Nationalstadsparken. I detaljplanearbetet motsatte sig
stadsbyggnadsndmnden bostadsdndamal med hénvisning till intilliggande
bullrande verksamhet fran varv pa Beckholmen, vilket avses bevaras. I ett
inledande skede gjorde staden en planindring vilken innebar att gillande
industribyggritt utgick. Strandpromenaden stimde staden och en réttslig
process har pagatt sedan 1997 dér Strandpromenaden har begirt skadestand
av staden i enlighet med 6vergangsbestimmelserna vid dndringen av PBL.
KDF har intresse av Djurgarden 1:39 1 utvecklandet av ett museivarv
tillgéngligt for allménheten. Parterna har 6verenskommit att staden forvarvar
Djurgérden 1:39 av JM som dérmed avstar alla réttsliga ansprak pa staden,
varpd kopet omedelbart transporteras till KDF. Genom transportkdpet av
Djurgérden 1:39 far KDF mojlighet att utveckla omradet for museal
varvsverksambhet, vilket ligger i linje med den detaljplan som
stadsbyggnadskontoret arbetar med.

Inom projektet Norra Djurgardsstaden har Gatu- och fastighetsndmnden och
kommunfullméktige fattat flertalet beslut. GFN har i tva omgangar fattat
beslut om markanvisning till 20 byggherrar och KF fattade 2004-12-14
delgenomforandebeslut om investering om 1 100 Mnkr rérande tidiga
arbeten inom exploateringsomréadet. Investeringarna avser forberedande
atgdrder i omradet for att frigora mark for bostadsbebyggelse. I huvudsak
innebdr dessa investeringar avveckling av gasverksamheten, nedldggning av
kraftledning i tunnel och flytt av gasledningar samt ny dagvattenkulvert.
Nedldggning av kraftledning i tunnel ar en forutsdttning for exploateringen,
dé bostdderna annars hamnar inom det sdkerhetsavstand kraftledningen har.
Tunneln ligger helt inom stadens fastigheter forutom omradet vid tunnelns
norra mynning, Fisksjodng, ddr marken 4gs av staten och forvaltas av KDF.
Fisksjodng ar en del av Nationalstadsparken. For att genomfora en
nedldggning av kraftledningen i tunnel kridvs medgivande av KDF, vilket har
lett till att KDF stillt krav pa staden om upprustning av Fisksjoidng sé att
omrédet kan mota det 6kade anvindartrycket som forvéntas i och med den
kommande exploateringen. Parterna har diarfér under aret forhandlat om en
omdaning av omradet och har gemensamt tagit fram forslag till gestaltning.
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Avtal

Avtal med SFV och KDF

Mellan KDF, SFV och staden har upprittats ett avtal, bilaga I, som i
huvudsak innebér att parterna kommit 6verens om foljande:

- Overlatelse av mark sinsemellan,

Djurgérden 1:1 i Albanoomradet.

Avtalet innebdr att staden, under forutsittning att Hans Maj:t Konungen
avstdr sin enskilda dispositionsritt till markomradena, koper fastigheten
Valparaiso 1 1 Virtahamnen och ca 5 200 m2 av Norra Djurgérden 1:1,
Albano.

Fastigheten Valparaiso 1 ligger i Vartanomradet och kommer att ingé i
utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden. Kopeskillingen ér 54,7 Mnkr.
Marken &r for narvarande utarrenderad till Stockholms Hamn som
langtidsparkering. Valparaiso 1 tilltrdds nédr kopeavtalet vunnit laga kraft.
Den framtida anvidndningen dr for nidrvarande oklar men fastigheten ligger
centralt 1 utbyggnadsomrédet och dr en forutsittning for fortsatt planering
och av betydelse for savil hamnens utveckling som terminalomradet.
Samtidigt med forvarvet av Valparaiso 1 forvérvar staden Valparaiso 2 fran
Jernhusen pa delegationsnivd och uppnar med detta full rddighet 6ver en
viktig del av exploateringsomradet.

Valparaiso 1 och 2
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I Albano-omrédet koper staden ca 5 200 m2 av fastigheten Norra Djurgérden
1:1 for en kopeskilling av 20 Mnkr. Markomrédet tilltrdds nir
fastighetsbildning vunnit laga kraft. Omrédet ar ett fore detta
sméindustriomrade som dr evakuerat bortsett fran en arrendator.
Markomradet skall ingd 1 ett markbyte mellan bl a Akademiska Hus,
Jernhusen och staden. Bytet dr reglerat i avtal mellan parterna och
godkindes av GFN 2004-05-18. Markomradet som tillfaller staden ska
upplatas till Svenska Bostidder med tomtrétt och avses bebyggas med ca 150
studentlagenheter. Med tanke pa att projektet ingar i 20 000-bostader-
projektet kravs ett snabbt beslut. Kontoret foreslar darfor att detta beslut
omedelbart justeras.

Expertridet {or fastighetsviardering kommer att behandla drendet 2006-04-
19, dnr 2004-385-1238.
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- del av museiparken pé Blasieholmen
- forgardsmarken till Bondeska Palatset
- Rosenbadsparken

- omrade framfor Dramatiska Teatern
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Kontoret anser att samtliga markomraden som dverlats fran staden
administrativt bor hora till statens fastighetsinnehav. Staden har inga intidkter
for ndgot av omradena och de belastar stadens driftbudget. Kontoret har i
samrdd med trafikkontoret gjort bedomningen att allmanhetens tillgdng till
omradena inte kommer att forsdmras av dgarbytet.

tvd mindre fastigheter vid kv Gronland; Djurgérden 1:17 och 1:19 till staten.
Djurgérden 1:17 ligger vid Beckholmssundet, &r ca 350 m2 till ytan och
utgdr strandkant/kaj. Djurgarden 1:19 dr en vattenfastighet om 50 m2 i
Beckholmssundet. Kontoret anser att bada fastigheterna bor regleras in i
Djurgérden 1:39, kv Gronland.

For stadens del innebér avtalet dessutom att huvudmannaskapet for
Riddarholmen avses overgé till staten genom detaljplaneindring.

- Klargorande av dganderditter och fastighetsgrdnser inom
Djurgardsstaden,

- Detaljplaneintentioner vid planldggning av Norra Djurgdrdsstaden,
Albano och kv Gronland,

- Servitut for terminalbyggnad och kraftledningstunnel i Fisksjodng,
KDF godkénner upplételse av mark for att mojliggoéra markforlaggning
av kraftledning. Kraftledningen ansluter i Fisksjodng via en terminal-
byggnad det luftburna nitet. KDF for sin del godkdnner upplatelse av
mark for detta andamal .

lordningsstdllande av Fisksjodng samt gdang- och cykelvdg m.m.
Som en del av exploateringen atar sig staden att pd egen bekostnad rusta
upp Fisksjodng och anldgga gang- och cykelvidg genom omradet samt
broar 6ver Husarviken. Staden forbinder sig vidare att bekosta
kompostanldggning pé Fisksjodngsomradet som paverkas nir
terminalplattan for kraftledningen byggs och att iordningstilla
nérliggande gron- och rekreationsomraden.

- Ersdttning for o6kade driftskostnader
P& grund av 6kade driftskostnader i nationalstadsparken till f6ljd av
exploateringen forbinder sig staden att till KDF arligen utge ersittning
om 332 000 kr.

Stadens deltagande i underhdllet av Hagaparken med 650.000 kr/dr
Mellan Stathéllarambetet, Stockholms stad, Solna stad och byggnads-
styrelsen ingicks 1989 ett avtal betrdffande Hagaparkens skotsel och
angdende erséttning. Avtalet forlingdes tva gédnger och har direfter sagts
upp av staden med upphdrande vid utgangen av mars 2004. Erséttningen
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uppgick vid uppsigningen till 800.000 kronor/ar. Avtalet fortloper
alltjamt mellan 6vriga avtalsparter. SFV/KDF och staden har efter
forhandlingar 6verenskommit att ingé nytt avtal om erséttning for
Stathéllarambetets skotsel av Hagaparken. Kontoret bedomer att
driftkostnaden inryms inom ordinarie budgetram.

Forslag till kopeavtal med JM Fastighets AB

Mellan staden och JM har upprittats ett forslag till kopeavtal, bilaga 5.
Staden koper Djurgarden 1:39, kv Gronland for en kopeskilling om 14,7
mnkr varvid JM éterkallar sin stimningsandkan mot staden. Kopet
transporteras omedelbart vidare till staten, KDF. Kopet ér villkorat av att
regering och riksdag godkinner statens kop.
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Delgenomférandebeslut

Utbyggnaden av Norra Djurgardsstaden med ca 5 000 nya ldgenheter och
kommersiella inslag, medfor att ett stort antal mdnniskor kommer att flytta
in i omradet. Inom exploateringsomradet planeras park- och
rekreationsomrdden med kvaliteter som Overstiger de krav staden stéller pa
innehall och omfattning i samband med ny exploatering. Dock ser kontoret
att Fisksjodng till stor del kommer att nyttjas av boende i Norra
Djurgardsstaden och just niarheten till Fisksjodng och Nationalstadsparken ar
en av exploateringsomradets stora tillgangar. KDF har inte varit beredd att
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acceptera avtal avseende terminalpunkten for kraftledningen med mindre &n
att samtidig upprustning sker av Fisksjodngsomradet.

Investeringen som finns upptagen i projektets budget, men ej 4r medtagen i
tidigare delgenomforandebeslut, uppgar till 23 mnkr och bestér i huvudsak
av foljande poster:

Entreprenadkostnad 10 000 000
Hantering av férorenade massor 4 000 000
Utforande av KDF:s kompostanldggning 4 000 000
Projektering, projektledning, oférutsett mm 5000 000
Totalt 23 000 000

I och med att Fisksjodng Overgér fran att vara ett betes- och dngsomrade till
ett omrdde som 1 hogre grad kommer att kunna nyttjas for rekreation med
gang- och cykelforbindelser och grisytor dkar driftkostnaderna. Staden skall
arligen betala driftkostnader till KDF enligt bilaga 1 — Avtal. Ersdttningen
uppgér till 332 000 kr per ar. Forsta utbetalningen av driftkostnaden bedéms
falla ut arsskiftet 09/10 och avtalet géller 1 tio ar.

I samband med att KDF upplater mark for terminalbyggnad skall Staden
arligen erldgga arrendeavgift om 168 000 kr frdn och med arbetena med
kraftledningstunneln péborjas vilket planeras till vintern 2007.

Driftkostnaderna ovan belastar projektet Norra Djurgéardsstaden och kommer
att behandlas 1 kommande budgetberedning.

Markkontorets synpunkter

Kontoret anser det angeldget att komma 6verens med KDF vad giller
utvecklingen av omradena i Norra Djurgardsstaden. Norra Djurgardsstaden
ar ett av stadens viktigaste utvecklingsomraden med totalt ca 5000 Igh varav
ca 2000 1 den forsta etappen. Den nya stadsdelen kommer att befolkas av ca
7 000 invanare som kommer att nyttja naturmarken i Fisksjodng mm for
rekreation. De dtgirder staden pétar sig i samband med utvecklingen av
stadsdelen anser kontoret darfor ar rimliga.

Att lagga kraftledningen i tunnel ar direkt avgorande for Norra
Djurgardsstadens genomférande varfor det dr av stor vikt att tréffa servituts-
och arrendeavtal med KDF om terminalbyggnaden. Kontoret anser att en
upprustning av Fisksjédng bor kopplas samman med exploateringen d& den
kommer att tillfora denna stora fordelar. Investeringen ar en mojlighet for
staden att 1 samband med exploateringen rusta upp och forstirka de natur-
och kulturmiljoer som finns i Fisksjodng samtidigt som de fororeningar som
finns kvar efter Fisksjodngs gamla industriomrade tas om hand. Vidare anser
kontoret att investeringarna i nya gang- och cykelbanor med tillhdrande
broar 6ver Husarviken forbattrar omradets tillgénglighet och attraktivitet
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avsevirt. Stadens dtaganden 1 Fisksjodng forutsétter att ny detaljplan for
bostadsandamal antas for Norra Djurgardsstaden.

Betraffande forvirven av fastigheten Valparaiso 1 i Vartahamnen och del av
Norra Djurgarden 1:1 i Albanoomradet anser kontoret att bada forvérven ar
mycket angeldgna. Bada projekten &r viktiga for staden och kopeskillingarna
for markomrddena som forvirvas dr acceptabla.

Det dr ocksa rimligt att staden dnyo deltar 1 skotseln av Hagaparken, da
parken till stor del utnyttjas av Stockholmarna. Det arliga beloppet, 650.000
kr/ér, far ocksa anses acceptabelt, mot beaktande av att ersittningen tidigare
varit betydligt hogre.

Delarna i avtalet med staten som &r av byteskaraktar liknar tidigare ingdngna
avtal mellan parterna. Kontoret tycker att det &r rimligt att forgardsmark till
statens fastigheter overfors till dessa. Vad betréffar Rosenbadsparken har
starka onskemal framstillts frin regeringskansliet om mojligheten att 6ka
sdkerheten till Rosenbad, vilket skulle underléttas om parken 4gs av staten.
Parterna ar 6verens om att parken dven framledes ska utgora park. Kontoret
anser att de markomraden som Overlats frin staden administrativt bor hora
till statens fastighetsinnehav. Staden har inga intékter for ndgot av omradena
och de belastar stadens driftbudget. Kontoret har i samrad med
trafikkontoret gjort bedomningen att allménhetens tillgang till omradena inte
kommer att forsdmras av dgarbytet. For stadens del innebér avtalet i
huvudsak att huvudmannaskapet for Riddarholmen 6vergar till staten och att
vissa mindre (totalt ca 7 000 m2) delar av Norra Djurgarden 1:1 6verfors till
staden.

Kontoret anser att stadens transportkop av Gronland 1:39 fran JM 16ser en
tvist mellan parterna utan forpliktelser for staden och ger staten, KDF,
mojlighet att tilltrdda fastigheten.

Markkontorets forslag

Mot bakgrund av ovanstdende redogdrelse for utbyggnaden av Norra
Djurgérdsstaden mm, ambitionen att uppna 6kad rationalitet i parternas
fastighetsinnehav mm och kontorets synpunkter pd desamma foreslar
kontoret att nimnden for sin del godkinner bilagda avtalsforslag och
understiller kommunfullméktige avtalen for godkdnnande. Kontoret foreslar
ocksa att nimnden ger kontoret i uppdrag att fullfolja avtalen.

Kontoret foreslér dessutom att nimnden i enlighet med detta utldtande
godkinner kontorets forslag till delgenomforandebeslut for Norra
Djurgérdsstaden och ger kontoret i uppdrag att utfora de arbeten som ar
forenade med detta beslut.
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