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EXPLOATERINGS TJANSTES?LETQ!S\I-I]DE
KONTORET DNR E2011-513-00843
Anna Haraldsson Till
Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsndmnden 2011-08-25

Telefon: 08-508 271 27
anna.haraldsson@stockholm.se

Overenskommelse om exploatering for bostader
med 6verlatelse av fastigheten Linaberg 15 samt
markanvisning av del av Mariehdll 1:10 till Bro
Linaberg 15 AB samt exploateringsavtal
avseende fastigheten Linaberg 19 med AB
Stockholmshem.

Forslag till beslut

Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att traffa Gverenskommelse om
exploatering for bostdder med Overlatelse av fastigheten Linaberg 15 samt god-
kdnna markanvisning av del av Mariehall 1:10 till Bro Linaberg 15 AB samt ex-
ploateringsavtal avseende fastigheten Linaberg 19 med AB Stockholmshem, och
ger kontoret 1 uppdrag att vidta erforderliga atgiarder som kriavs for markoverla-
telsens fullfoljande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Kiristin Eklund

Sammanfattning

AB Stockholmshem forvérvade fastigheten Linaberg 19 under 2009 med avsikten
att bebygga den med bostéder. Bro Linaberg 15 AB innehar befintlig
industritomtratt till fastigheten Linaberg 15 och 6nskar dandra markanvdndningen

Bilaga 1 — Overenskommelse om exploatering med dverltelse av mark inom kv Linaberg

Bilaga 2 — Exploateringsavtal inom kv Linaberg avseende fastigheten Linaberg 19
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till bostdder. Ett forslag till detaljplan har upprittats, Dp 2009-18636-54, som
forvéntas antas av stadsbyggnadsndmnen till hosten 2011. Kontoret har upprittat
tva avtal for exploateringens genomforande. Ett exploateringsavtal med

AB Stockholmshem avseende fastigheten Linaberg 19, som AB Stockholmshem
innehar med dganderétt och en verenskommelse om exploatering med overlatelse
av mark for frikdp av tomtritten till fastigheten Linaberg 15 samt en mindre del
av fastigheten Mariehdll 1:10 med Bri Linaberg 15 AB som avses fastighets-
regleras Over till fastigheten Linaberg 15. Totalt omfattar detaljplanen ca 465
lagenheter och ingér i projektet Annedal. Kontoret foreslar att namnden ger
kontoret i uppdrag att teckna erfoderliga avtal for exploateringens genomforande
med AB Stockholmshem och Bro Linaberg 15 AB.

Bakgrund

AB Stockholmshem forvédrvade under 2009 fastigheten Linaberg 19 och bolaget
Bro Linaberg 15, ett heldgt dotterbolag till AB Brostaden, innehar tomtrétten till
fastigheten Linaberg 15 som bdda ligger i Annedal i den expansiva stadsdelen
Mariehéll. Mariehdll genomgar for ndrvarande en omvandling fran att vara ett
arbets- och bostadsomrade i Stockholms utkant till att bli en del av stadens och
regionens utvidgade kérna, med lankar till savél Stockholms nordvéstra ytterstad
och Sundbyberg.
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Bild 1 — Oversiktsbild éver Annedal och fastigheterna Linaberg 15 och Linaberg 19. I nordviistra
hornan skymtas Solvalla travbana och i sydést syns Bdllsta bro.

Redan idag mirks ett 6kat exploateringstryck for bostdder i omradet. De planerade
tvirbanelinjerna mot Solna och Kista kommer bada att trafikera stadsdelen och
har okat intresset for exploatering ytterligare. For narvarande pagar eller har
nyligen avslutats planarbeten for ca 2 700 ldgenheter 1 stadsdelen. Huvuddelen av
dessa planeras att byggas i det intilliggande omradet Annedal.

Detaljplan

Planomradet angrinsar till Tappvéagen i vister, parkstraket vid Troll-Ola skogen i
soder, Kratsbodavdgen i ster och den planerade bostadsbebyggelsen inom kv.
Linaberg 20 1 norr och utgors av fastigheterna Linaberg 15 och Linaberg 19 samt
delar av fastigheten Mariehéll 1:10. Omradets areal uppgar till ca 22 400 kvm.

Linaberg 15 inom
streckad linje
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Bild 2 — Visar nuvarande fastigheten Linaberg 15 och de omrdden som markanvisas och
fastighetsregleras in i fastigheten Linaberg 15. Ytor for gata och park fors over till stadens
fastighet Mariehall 1:10.

Pé fastigheten Linaberg 19 finns idag tva byggnader, uppforda 1970, varav en
byggnad med tre vaningar kontor och hoglager samt en byggnad som nyttjas som
lasthall. Till fastigheten hor dven stora asfalterade ytor med parkeringsplatser och
uppstillningsplatser for transportfordon. Fastigheten nyttjas idag som tranportcen
tral for ett frakt- och speditionsforetag. Linaberg 15 utgors av ett hoglager med
tillhorande kontorsdel i fem vaningar, uppford 1973, samt stora asfalterade vénd-
och uppstéllningsytor for transportfordon. Fastigheten nyttjas av flera hyresgéster
med verksamheter inom kontor, lager och logistik.

Detaljplanen innebir att de befintliga industri- och lagerbyggnaderna rivs och
ersitts med fyra nya bebyggelsekvarter for bostdder, en ny forskola om tre-fyra
avdelningar, nybyggnation av en park och en ny gata. Totalt innebér forslaget ett
tillskott pa ca 465 nya lagenheter, varav ca 2/3 foreslas bli hyresrétter och 1/3 bo-
stadsratter.

Overenskommelse om exploatering och exploateringsav-
tal

Kontoret har upprittat tva avtal. Det ena avtalet dr forslag till Gverenskommelse
om exploatering med dverlatelse av mark avseende fastigheten Linaberg 15, vilket
godkénts av koparen Bro Linaberg 15 AB och det andra avtalet ar ett exploate-
ringsavtal géllande fastigheten Linaberg 19, vilket godkdnts av AB Stockholms-
hem.

Overenskommelse om exploatering gallande fastigheten Linaberg
15

Bro Linaberg 15 AB ér ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB Brostaden. Bro
Linaberg 15 AB innehar tomtritten till fastigheten Linaberg 15. Fastighets AB
Brostaden och NCC Boende AB for en diskussion dér avsikten &r att NCC Boen-
de AB skall forvédrva Bro Linaberg 15 AB, frdn Fastighets AB Brostaden efter
lagakraftvunnen detaljplan och fastighetsbildning.

Enligt 6verenskommelsen om exploatering med dverlételse av mark avseende
Linaberg 15 sdljer staden fastigheten Linaberg 15 till Bro Linaberg 15 AB och i
samband med detta dven del av fastigheten Mariehill 1:10 som markanvisas i och
med detta tjdnsteutldtande till Bro Linaberg 15 AB. Bro Linaberg 15 AB skall
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bygga ca 130 bostadsritter inom fastigheten. Forslag till 6verenskommelse om
exploatering bifogas detta tjdnsteutlatande, bilaga 1.

Parterna dr Overens om att nir detaljplanen vunnit laga kraft skall fastigheten Li-
naberg 15 frikdpas och tomtritten dodas. I samband med frikdpet regleras ett
markomraden om ca 770 kvm av fastigheten Mariehill 1:10 in i fastigheten Lina-
berg 15 1 enlighet med den da laga kraftvunna detaljplanen.

Vid forséljningen av fastigheten Linaberg 15 (samt intilliggande ej for bostader
planlagd mark inom Mariehéll 1:10 om ca 770 kvm TA) skall kopeskillingen
baseras pd byggritten enligt blivande detaljplan.

Priset for kvartersmarken vid denna forséljning skall vara for bostidder 5 500
kronor per kvadratmeter ljus BTA. Kopeskillingen uppgér till ca 74 mnkr baserat
pa 13 500 kvm ljus BTA och skall reduceras med 56 mnkr (inldsen av tomtrétten;
46 mnkr + kostnader for rivning och evakuering; 10 mnkr). Oavsett
bostadsbyggrittens storlek 1 kommande detaljplan skall dock marken aldrig
forséljas till en kopeskilling understigande 11 mnkr plus virdeférdndring fran
mars 2010 till tilltrédet.

Ovanstaende pris 1 kronor per kvm &r bestdmt 1 prisldge mars 2010 (virdetidpunk-
ten) och skall regleras — uppat eller nedét — fram till tilltrddesdagen i relation till
fordndringar 1 priset pd forsdljningar av bostadsritter pad den dppna marknaden.
Reglering av priset skall ske enligt nedanstdende formel.

A=B+25%* (C-D)

A = pris pa tilltrddesdagen, kr/kvm ljus BTA
B = pris vid virdetidpunkten, kr/kvm ljus BTA
C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/kvm

lagenhetsarea inom Visterorts narfororter som pa tilltrddesdagen kan avlésas ur pris-
uppgifter fran

Maiklarstatistik
D = ménatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Visterorts narfororter enligt Maklar-
statistik uttryckt

i kr/kvm lagenhetsarea vid vardetidpunkten

Kopeskillingen ges som priset (A) multiplicerat med faktisk byggritt (kvm ljus
BTA) enligt lagakraftvunnen detaljplan minskat med 56 mnkr.
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Om ovanstdende formel inte dr anvéndbar pd grund av fordndring av eller uppho-
rande av Miklarstatistiks redovisningsmetoder eller kéllor, skall reglering ske
utifran den vid tilltradestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset skall dock
regleras med stdd av ovanstdende formel fram till den tidpunkt statistiken forédnd-
ras/upphor.

Expertradet godkénde drendet den 14 april 2010.

Exploateringsavtal géllande fastigheten Linaberg 19

AB Stockholmshem &ger fastigheten Linaberg 19 och parterna har kommit ver-
ens om foljande for exploateringens genomforande. Efter lagakraftvunnen detalj-
plan och fastighetsbildning skall AB Stockholmshem riva och sanera marken
inom fastigheten Linaberg 19 i enlighet med detaljplanens bestimmelser. Genom
fastighetsreglering fors den mark som enligt detaljplanen skall bli allmén plats
over till stadens fastighet Mariehéll 1:10. Staden ansvarar for projektering och
byggnation av den allminna gata och den allménna parken som skall nybyggas.
AB Stockholmshem erldgger exploateringsbidrag for den faktiska kostnaden for
for byggnationen av gatan och parken for den delen som ligger inom deras nuva-
rande fastighet. Totalt omfattar exploateringen inom fastigheten Linaberg 19 ca
330 lagenheter som skall upplatas med hyresritt.

Beslut

Stadsbyggnadsndamnden beslutade den 10 december 2009 att uppdra ét
stadsbyggnadskontoret att pdborja planarbete och uppritta detaljplaneforslag for
nya bostidder inom kv Linaberg.

Exploateringskontoret svarade pé detaljplaneremissen pa delegation 2010-09-02.
Detaljplanen forvintas antas i september 2011 och detta &r dairmed det sista be-
slutstillféllet for exploateringsndmnden 1 drendet. D4 projektet ingdr 1 Annedal
ingér projektets investeringsutgifter avseende nybyggnad av lekparken och upp-
rustning av parkstrak, byggnation av gata och upprustning av Kratsbodavégen i
det reviderade genomforandebeslutet for Annedal som godkénts av exploaterings-
ndmnden den 16 juni 2011 och som ldmnats 6ver till kommunfullméiktige for be-
slut.

Genomférande och tidplan
Nir detaljplanen vunnit laga kraft, fastighetsbildning och frikop skett kan bolagen
riva befintliga byggnader, sanera mark och uppfora de nya bostédderna.
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Staden skall anldgga forldngningen av Emils gata genom kvarteret. For den delen
av gatan som l6per genom fastigheten Linaberg 19 ersitter AB Stockholmshem
staden for den faktiska kostnaden for gatubyggnationen via exploateringsbidrag.
Genom den del av gatan som l6per genom fastigheten Linaberg 15 géller att sta-
den utfor och bekostar den delen.

Risker och oséikerhetsfaktorer
Storst risk och osdkerhet for projektet bedoms vara konjunkturen och laget pa
bostadsmarknaden vid den tidpunkt da bostadsrétterna skall séljas.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

Stadens inkomster for forsédljning av fastigheten Linaberg 15 samt del av fastighe-
ten Mariehill 1:10 beréknas uppga till en sammanlagd summa om ca 18 miljoner
kronor.

Stadens utgifter utgdrs av upprustning/nyanlaggning av det nirliggande parkstra-
ket Troll-Ola skogen och Bubbelparken, nyanldggning av en mindre del av Emils
gata samt mindre foljdatgiarder pa Kratsbodavigen. Investeringsutgifterna ingar i
det reviderade genomforandebeslutet for Annedal som godkédndes den 16 juni
2011 av exploateringsnimnden och som avses behandlas av kommunfullmiktige
under hosten 2011.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stir bolagen
for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Exploateringskontorets foérslag

Kontoret ser positivt pa tillskottet pa nya bostdder samt expansionen av Annedal.
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden markanvisar del av Mariehéll 1:10 till
Bro Linaberg 15 AB, godkénner upprittat forslag till dverenskommelse om ex-
ploatering med Overlatelse av fastigheten Linaberg 15 samt del av fastigheten Ma-
riehdll 1:10 samt godkdnner exploateringsavtal gédllande fastigheten Linaberg 19
och ger kontoret 1 uppdrag att teckna erforderliga avtal samt genomfora forsélj-
ningen och de atgérder som krévs for exploateringens genomforande.

Slut



