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Martin Skillback

Region Innerstad

Markbyran

Tel: 508 262 76

Martin.skillback@gfk.stockholm.se

Till
Dnr: 02-511-1083 Gatu och fastighetsndmnden

Forsaljning av del av fastigheten Beridarebanan 10 (For sta héghu-
set) pa Norrmalm

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsnamnden godkanner avtal med Vasakronan AB
(publ) avseende forsdljning av del av Beridarebanan 10.

2. Gatu och fastighetsndmnden hemstaller att kommunfullmaktige senast
2003-12-29 godkanner avtal med Vasakronan AB (publ) avseende for-
sdljning av del av Beridarebanan 10

Bedlut i detta @&ende bor justeras omedelbart eftersom férsajningen foru-
sétts genomforas 2003-12-29.

Olle Zetterberg

Goran Gahm

Bilaga 1: Kopeavtal avseende del av Beridarebanan 10
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SAMMANFATTNING

For att astadkomma flera studentbostader har foreslagits en bytesaffar mel-
lan staden och Vasakronan AB,;

- Staden sdljer del av fastigheten Beridarebanan 10 (Forsta hoghuset) till
Vasakronan for en kdpeskilling om 650 mnkr.

- Vasakronan Holdingfastigheter AB séljer Vasakronan Lagerhus 15 som
ager del av Gamen 8 (" Skatteskrapan”) till ett av staden helagt bolag.
Dadenna ddl av bytesaffaren genomfors genom forvarv av aktier, och
gatu och fastighetsnamnden g ber6rs, bereds drendet hos kommunsty-
relsen.

| kopeavtal med Vasakronan AB (publ) anges att bolaget forvéarvar ca 3.280
m2 av Beridarebanan 10 for en kdpeskilling om 650 mnkr. Tilltrédesdag
skall vara 2003-12-29. K dpeskillingen erlaggs patilltradesdagen. | bilaga
till kopeavtalet dlas formernafast for att omvandla Hotorgsfaret och Ho-
torgsgaraget till en gemensamhetsanl éggning, &gd och foérvaltad av de tre
dominerande &garnai omradet (staden, Vasakronan AB och Ramsbury AB).
Avtalet & villkorat av bl a kommunfullmaktiges godkannande senast 2003-
12-29 samt att forvarvet av det bolag som &ger aktuell del av Gamen 8
genomfors.

Kontoret anser att férsaljningen av Forsta htghuset &r tréffad pa for staden
godtagbara villkor.

K dpeskillingearna skall behandlas av expertradet for fastighetsfragor.
UTLATANDE
Bakgrund

Inom Stockholms kommun rader stor brist pa studentbostader. Bristsituatio-
nen har forvarrats pa senare ar och kotiden till centralt belagna studentbo-
stad & lang. Detta medfor att Stockholms attraktionskraft som ort for hogre
studier minskat. Universitets: och hogskolestuderande tenderar i alt storre
utstrackning att valja andra studieorter med en béttre bostadsmarknad.

Som ett led i att skapa béttre forutsdttningar for Stockholms méjligheter att
utvecklas har staden och Vasakronan AB foredagit en bytesaffar enligt fol-
jande.

1. Staden sdjer del av fastigheten Beridarebanan 10 (Forsta hdghuset) till
Vasakronan for en kopeskilling om 650 mnkr.

2. Vasakronan sdljer det bolag som &ger aktuell del av fastigheten Gamen
8, Vasakronan Lagerbolag 15, till ett av staden hel&gt bolag. Da denna
del av bytesaffaren genomfors genom forvérv av aktier, och gatu- och
fastighetsnamnden g berdrs, bereds arendet hos kommunstyrel sen.



Beridarebanan 10
Allmént

Fastigheten, med adress Sveavéagen 17, Oxtorgsgatan 2, Sl6jdgatan 6-14
samt Sergelgatan 20-22, bestar av en hoghusdel (Forsta hoghuset) och en
laghusdel (Filmstadshuset). Hoghusdelen inrymmer ca 14.200 m2 kontor
och butiker. Laghusdelen inrymmer ca 14.200 m2 kommersiella lokaler, bl a
Hotorgshallen och Filmstaden Sergel. Narmast under gatuplanet finns mer-
parten av den varuforsorjningsanlaggning som betjanar Hotorgscity (H6-
torgsfaret). Under detta finns ett kommersiellt garage i tva plan (del av Ho-
torgsgaraget). Garagets areal inom Beridarebanan 10 &r ca 12.000 m2. Fas-
tighetens tomtareal & 11.244 m2. Fastighetens totala taxeringsvérde &r ca
591 mnkr. Det bokforda vérdet & 735 mnkr.

Bebyggelsen pa fastigheten uppfordes &ren 1955-60 av Stockholms stad,
som &gt och forvaltat fastigheten sedan dess. Hoghusdelen genomgick en
storre ombyggnad aren 1993-95. Laghusdelen byggdes om och pa under
samma ar. Hotorgsfaret har rustats upp under 1998. Bl a kompletterades
anl&ggningen med en ny miljostation. De fem hoghusen utgdr som grupp
betraktat ett riksintresse for kulturminnesvarden.

Fastigheten var den forsta som bebyggdes i Hotorgscity och har sedan dess
haft en nyckelfunktion i omrédet, inte minst vad géler varuf6rsorjning och
teknik. Foreslagen avstyckning och férsajning innebar att en rad anlégg
ningar maste ses 6ver framst vad galler huvudmannaskap och funktion.

Hotorgsfaret

Varufdrsorjningen till ca 15 fastigheter i Hotorgscity med omnegjd sker via
Hotorgsfaret. Lastfaret, som strécker sig under flera av fastigheternai om-
radet, forvaltas av staden genom gatu- och fastighetskontoret pa egen be-
kostnad. Négra fastigheter nyttjar faret vederlagsfritt enligt géllande tomt-
réttsavtal, andra betalar en arlig avgift. Kontoret anser att den nuvarande
forvaltningsformen &r otidsenlig. Samtliga lastfar av denna typ som byggtsi
Stockholms City sedan 1970-talet och framét har inréttats som gemensam:
hetsanlaggningar enligt Anlaggningslagen. Detta betyder att de &gs och for-
valtas av de berdrda fastighetsdgarna/tomtréttshavarna.

Hotorgsgaraget

En garageanlaggning i tva plan (Hotorgsgaraget) stracker sig under flera av
fastigheterna i Hotorgscity. Anléggningen rymmer ca 670 platser. Enligt
gédllande tomtréttsavtal skall uthyrningen av samtliga berdrda garageutrym-
men pa tomtrattsmark administreras av staden, somi sin tur hyr ut hela ga-
raget till en operattr (f n Nordisk Parkering AB). En férdelning av hyresin
takten sker darefter mellan berérda tomtréttshavare och staden. Aven denna
forvatningsform, med ursprung fran 1950-talet, far idag betraktas som otid-
senlig. | samband med avstyckningen av Hoghusdelen bor formerna och de
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huvudsakliga villkoren for ett inréttande av en framtida gemensamhetsan-
laggning for saval Hotorgsfaret som Hotorgsgaraget slas fast.

Teknik

Fastigheten Beridarebanan 10 inrymmer ett antal tekniska anléggningar som
betjanar flera fastigheter i Hotorgscity, t ex pumpstation for tryckstegring av
vatten till samtliga fem héghus

Fastigheten Beridarebanan 10 utgér idag en egen enhet vad galler teknisk
forsorjning, dvs anléggningar for e, ventilation, fjarrvarme, vatten, fjarrky-
la, styr- och reglering mm. | samband med en avstyckning av hoghusdelen
maste klarlaggas hur den tekniska forsorjningen for saval hoghus- som 1ag-
husdel skall klaras. Principen &r att varje fastighet sa langt majligt skall ha
egna system.

[ FASTIGHETSGRANS
BERIDAREBANAN 10

2D

HOGHUSDELEN
(FORSTA HOGHUSET)

LAGHUSDELEN
(FILMSTADSHUSET)

Kdpeavtal for del av Beridarebanan 10

Parterna har uppréttat kopeavtal med féljande huvudsakliga innehdll (bilaga
1):

? Staden forsdljer ca 3.280 m2 av Beridarebanan 10 (Férsta hdghuset) till
Bolaget for en kopeskilling om 650 mnkr.

? Bolaget skall ansbka om och bekosta erforderlig fastighetsbildning vil-
ken bekostas av staden.



? Tilltradesdag skall vara 2003-12-29. K dpeskillingen erlaggs patilltré
desdagen varvid kdpebrev uppréttas.

? Allakostnader for fastigheten som belGper pa tiden fore tilltradesdagen
skall betalas av staden och for tiden dérefter av bolaget. Motsvarande
skall galla for intékterna.

? Parterna skall verka for att en gemensamhetsanldggning for Hotorgsfaret
och Hotorgsgaraget inréttas. | avvaktan pa att gemensamhetsanl agg-
ningen bildas skall bolagets rétt att nyttja faret samt na garageplanen
sékras med servitut.

? Parternaforbinder sig att medverka till att vissa tekniska anléggningar
och utrymmen inréttas som gemensamhetsanlggningar, sdkras med
servitut eller med annan avtal srétt.

? Staden utférdar vissa garantier betraffande fastigheten, bl a att denna &r
fri fran penninginteckningar och att anvandningen Gverensstammer med
gdllande detaljplan.

? Kopeavtalet & villkorat av foljande:

- Kommunfullmaktiges godkannarde senast 2003-12-29 genom bedlut
som senare vinner laga kraft.

- Kommunfullmaktige senast 2003-12-29 godkéanner aktiebverlatelseavtal
mellan bolaget och ett av staden hel &gt bolag betraffande aktiernai Ve
sakronan Lagerbolag 15.

- Samtliga villkor i ovannamnda aktiedverlatelseavtal blir uppfyllda.

- Erforderlig fastighetshildning avseende Beridarebanan 10 genomfaors.

Gatu- och fastighetskontor ets synpunkter

Beridarebanan 10

Hotorgsfaret och Hotorgsgaraget

Som ovan ndmnts finns ett stort behov av att modernisera &gar- och forvalt-
ningsformerna for Hotorgsfaret och Hotorgsgaraget. Den foreslagna lang-
siktiga lGsningen &r att faret och garaget omvandlas till en gemensamhets-
anlaggning &gd och forvaltad av de parter som idag ager Hotorgsgaraget
(staden, Vasakronan och Ramsbury AB). Ovriga fastigheter som idag nyttjar
faret tillforsakras rétt att nyttja detta vederlagsfritt eller mot erséttning i en-
lighet med nu gdllande avtal. En principoverenskommelse med detta inne-
hall har bilagts kdpeavtalet. | principdverenskommelsen anges anl &ggning-
ens omfattning och granser samt andelstal. Parterna forbinder sig att verka
for att gemensamhetsanl ggningen inréttas. | avvaktan pa att denna bildas
far Vasakronan nyttja faret samt tillfart till garaget med servitutsrétt. Resul-
tatet av en pagdende undersokning av betongkvalitén i faret och garaget kan
komma att paverka den framtida definitiva uppgorelsen mellan de blivande
del&garen av gemensamhetsanl aggningen.
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Teknik

Till avtalet finns bilagt en forteckning 6ver de anldggningar och utrymmen
vars framtida sékerstéllande parterna enats om. Bland dessa finns tre kate-
gorier:

- Anléggningar dar annan part &r berérd, t ex nétstation fér Fortum, an-
laggning for tryckstegring till de fem héghusen m m.

- Tekniskainstallationer som idag forsorjer hela Beridarebanan 10 men
som maste delas pa/goras gemensamma vid avstyckningen av Forsta
hoghuset.

- Utrymmen och omraden inom forsald fastighet dar staden eller allméan-
heten skall ha standigt tilltrade, t ex ledningstunnlar och allmanna gang-
och korytor.

Parterna & ense om att nyttjandet av anléggningarna/utrymmenai ovan
ndmnda forteckning skall sékerstéllas genom inréttande av gemensamhets-
anlaggningar, servitut eller viaavtal.

Kontorets beddmning &r att utrednings- och avtalsarbetet avseende teknik
och utrymmen enligt ovan kommer att bli tidsddande och kan knappast vara
klart fore den tillténkta tilltrédesdagen. Den tekniska forsorjningen vad
gdler hoghus- och Iaghusdel kommer att, under en 6vergangsperiod, behs-
varegleras med tillfélliga leverensavtal, avrékningar m fl metoder.

Ekonomi

Forsaljningen av Forsta htghuset utgor sdledes en del av bytesaffaren med
Vasakronan vars syfte ar att astadkomma fler studentbostader. Forsaljningen
& ocksa villkorad av att kopet avseende del av Gamen 8 genomfors. For-
séljningen av Forsta htghuset & — enligt kontorets mening — tréffad pa for
staden godtagbara villkor. Kopeskillingen skall godkannas av expertradet
for fastighetsfragor.

Forsajningen av Forsta hdghuset innebér ett driftnettobortfall for kontoret
om ca 30 mnkr/ar. Forutom faktiska hyresintakter & marknadsméssiga hy-
resintakter fran idag tomma lokaler medraknade.

Ovrigt

Bytesaffaren mellan staden och Vasakronan, som innebér att staden séljer
del av fastigheten Beridarebanan 10 och att det sker en aktietverltelse som
hanteras i sarskild ordning, bor ses utifran ett hel hetsperspektiv.

Stockholm har idag en framskjuten position i Europa inom hogre utbild-
ning och forskning. Det finns oroande tendenser till att denna position ho-
tas pga av brist pa student och forskarbostader.



Det & darfor av stor vikt for Stockholm att staden kan tillhandahdlla attrak-
tiva studentbostéder. En satsning pa bostader visar att staden ar villig att
satsa langsiktigt for att starka Stockholms anseende som attraktiv studieort.

Affaren fér betraktas i ljuset av stadens ansvar for bostadsf6rsorjningen och
for tillvaxten i regionen dér en av stadens mest kénda byggnader avkontori-
serastill forman for centralt bel agna studentbostader.

Affaren ar darfor en langsiktigt satsning pa att stérka stadens konkurrens-
kraft

SLUT
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