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Genomforandebeslut

Overenskommelse om exploatering for bostider inom
Hasselby Strands centrum med Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
Hasselby Strands centrum omfattande investeringsutgifter om ca 46 mnkr och
ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner bilagd dverenskommelse om Gverlatelse av
mark och exploatering mellan Exploateringsndmnden och Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB avseende Hésselby Strands centrum med
forsdljningsinkomster om ca 26 mnkr, enligt vad som anges i kontorets
tjdnsteutlatande.

3. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens
budget for innevarande ar och forslag till budget och inriktning for aren 2008
—2010. Resterande utgifter berdknas kunna inrymmas i ndmndens kommande

budgetarbete.

4. Niamnden beslutar om omedelbar justering.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Bilaga 1: Overenskommelse om 6verlételse av mark och exploatering med
utvalda bilagor
Bilaga 2: Investeringsanalys enligt nuvirdemetoden 1(8)
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Sammanfattning

Projektet Hasselby Strands centrum innebdr en ombyggnad och uppfrdaschning av
stadsdelens centrum och uppforande av ca 210 nya bostadsrittsldgenheter och ca
2 700 kvm BTA kommersiella ytor. I samband med exploateringen byggs
Maltesholmstorget om och en ny entré skapas till Hisselby Strands
tunnelbanestation. Gatumiljon gors om och tillgédngligheten till den intilliggande
parken Striket forbéttras.

Detaljplanen for centrumombyggnaden har vunnit laga kraft. Byggstart berdknas
kunna ske under forsta halvéret 2008 och projektet bedoms vara slutfort
prelimindrt &r 2012.

Infor genomforandet har forslag till Gverenskommelse om dverlételse av mark och
exploatering uppréttats med exploatdren Skanska Mark och Exploatering Nya
Hem AB, nedan kallat Bolaget. Genomf6randet av projektet medfor
investeringsutgifter om ca 46 mnkr. Forsiljningsinkomsterna bedéms preliminért
uppga till ca 26 mnkr. De slutliga forsdljningsinkomsterna kan komma att
fordandras beroende pa att respektive kopeskillingen justeras i enlighet med
fordndringar 1 prisbilden pa bostadsrittsmarknaden 1 Vésterort.

Expertradet kommer att behandla drendet 2007-12-05, dnr. 2001-0384-04018.

Projektet bedoms medfora ett negativt nettonuvirde pa 3 mnkr eller 11
tkr/ekvivalent lagenhet.

Bakgrund

Exploateringsomradet bestar av fastigheterna Hundgarden 1, Myntkabinettet 1,
Biblioteket 1, Piedestalen 1, Lakejen 1, Jaktpaviljongen 4, Kvadern 1 och del av
Grimsta 1:2, se utsnitt ur detaljplanekartan nedan.

Inom omradet finns idag en centrumanlidggning byggd 1958, till storre delen 4gd
av Bolaget. Enligt den lagakraftvunna detaljplanen skall exploateringsomradets
nya anvindning vara bostadsdndamal, med kommersiella lokaler och
centrumfunktioner i bostadsbyggnadernas bottenvéningar. 2 700 kvimm BTA
kommersiella ytor och ca 210 nya bostadsrittsldgenheter kommer att byggas.
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Hasselby Strands centrum, utsnitt ur detaljplanekartan

Bolaget kommer att uppfora den nya bebyggelsen dels pa egen mark och dels pa
fastigheter upplatna med tomtratt. Exploateringen kommer att paborjas i borjan av
ar 2008 och preliminidrt pagé fram till ar 2012. En illustration till den kommande
centrumbebyggelsen aterges nedan.
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Haésselby Strands nya centrum, illustration

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat en 6verenskommelse om Overldtelse av mark och
exploatering inom Hisselby Strands centrum, vilken har godkénts och

undertecknats av Bolaget. Overenskommelsen bifogas detta tjénsteutlatande
(bilaga 1).

Overenskommelsen om dverlatelse av mark och exploatering foljer kontorets mall
for den hér typen av projekt och reglerar bl.a. f6ljande fragor:

- Bolaget koper tillskottsmark i centrumomradet av Staden for genomforande av
bostadsbebyggelsen.

- Staden uppléter tvé fastigheter i anslutning till tunnelbanan med tomtrétt till
Bolaget, en fastighet for bostdder ovanfor tunnelbanestationen och en fastighet for

uppforande av parkeringsdéck for boendeparkering.

- Bolaget ansvarar for och bekostar all bebyggelse inom kvartersmark.
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- Bolaget ansvarar for uppforande av en provisorisk entré till Hisselby Strands
tunnelbanestation under byggtiden.

- Staden ombesorjer omlidggning av de ledningar som maste flyttas pa grund av
exploateringen.

Kontoret och Bolaget dr §verens om att en mellangift skall betalas av Bolaget till
Staden om totalt ca 26 mnkr, som ersittning for de markbyten som gors Staden
och Bolaget emellan.

Expertradet kommer att behandla drendet 2007-12-05, dnr. 2001-0384-04018.

Beslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 16 maj 2002 om att inleda programarbete
for Hasselby Strands centrum. Gatu- och fastighetsndmnden anvisade darefter 1
beslut den 11 juni 2003 och den 23 juni 2005 mark inom fastigheterna
Hundgarden 1 och Grimsta 1:2 for bostdder till Bolaget. Stadsbyggnadskontorets
detaljplaneforslag tillstyrktes i beslut av Hasselby-Véllingby Stadsdelsndmnd den
13 december 2005, och i beslut av Markndmnden den 26 januari 2006.
Detaljplanen antogs av Stadsbyggnadsndmnden den 21 juni 2006 och vann efter
Overklagande laga kraft den 17 september 2007.

Detta dr sista beslutstillfallet for exploateringsndmnden i detta drende.

Genomforande och tidplan

Centrumombyggnaden kommer att genomforas i etapper med forsta byggstart
under forsta halvéret 2008. Inflyttning 1 de nya byggnaderna kommer att ske
kontinuerligt under centrumombyggnaden allteftersom byggnaderna fardigstélls.
Under den forsta delen av byggtiden kommer en provisorisk entré att anvindas till
tunnelbanestationen med ingang fran Persikogatan. Efter fardigstéllande av den
nya tunnelbanéentrén och ovanpéliggande byggnad kommer
ledningsomldggningar under Fyrspannsgatan att genomforas. Servicefunktioner
och verksambheter i befintliga byggnader kommer allteftersom de nya
byggnaderna fardigstills att successivt flyttas 6ver fran gamla till nya lokaler.
Under slutet av byggtiden kommer allménna torgytor att fardigstéllas.
Centrumombyggnaden beddms vara avslutad under andra halvéret 2012.

I samband med centrumombyggnaden kommer dven parken och parkleken Stréket
att rustas upp och goras mer tillginglighetsanpassad. Byggstart sker tidigast andra
halvéret 2008 och bedoms vara fardigt tidigast andra halvéret 2009.

Bolaget ansvarar for rivning och uppforande av de nya byggnaderna i centrum,
samt tillsammans med SL for anordnande av den provisoriska tunnelbaneentrén.
Staden ansvarar for ombyggnad av gator, torg och parkomraden. Stadens arbeten
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leds av exploateringskontoret i samverkan med trafikkontoret och Hisselby-
Villingby Stadsdelsforvaltning.

Risker och osdkerhetsfaktorer

I projektet finns liksom i alla storre projekt en risk for fordyringar av
entreprenadkostnader gentemot kalkylen beroende av marknadslaget vid
tidpunkten for upphandling. Kontoret bedomer dock att de tekniska riskerna vid
genomforandet av projektet r sma.

Investeringskalkylen bygger dels pé kontorets kalkylerade systemhandling for
centrumombyggnaden och dels pa den mellan Staden och Bolaget
overenskommen kopeskillingen for markdverlatelserna. De slutliga
forsdljningsinkomsterna kan sannolikt komma att avvika frdn de nu redovisade
eftersom kopeskillingen justeras i enlighet med fordndringar i prisbilden pa
bostadsrittsmarknaden 1 Visterort.

Investeringsutgifterna beddms kunna finansieras inom namndens budget for
innevarande ar och forslag till budget och inriktning for aren 2008 — 2010.
Resterande utgifter berdknas kunna inrymmas i nimndens kommande
budgetarbete.

Ekonomi

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden.

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pé investerings- och
driftsidan. Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden (se bilaga 2) redovisar ett
negativt nettonuviarde om 3 mnkr eller 11 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 46 mnkr i 16pande
prisnivd. Utfallet over aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr 2007 2008 2009 | 2010 | 2011 | Senare Totalt
Utgifter (-) - 1,7 -3,9 -17,1 -7,3 -16,3 46,3
Inkomster (exkl.

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst

Forsdljningsinkomst 26,4 26,4




Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
Exploateringsndamndens investeringsbudget for innevarande ar och forslag till
budget och inriktning for d&ren 2008 — 2010. Resterande utgifter berdknas kunna
inrymmas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och nimndens resultat enligt resultatanalys i
bilaga 2.

Projektet berdknas innebdra en sammanlagd positiv resultatpaverkan for staden pa
ca 17 mnkr, baserat bl a pa kapitalkostnader for exploateringskontoret,
driftskostnader for trafikkontoret, reavinster/forluster m.m.

De beridknade drift- och underhallskostnaderna for Hésselby-Villingby
stadsdelsndmnd samt inom trafikndmndens ansvarsomréde berdknas efter
genomforandet vara oforéndrade, eftersom centrumombyggnaden inte innefattar
nagra nytillkommande gator eller torgytor. Nya intdkter fran tomtrattsavgélder for
byggnaden ovanfor tunnelbanestationen berdknas till ca 430 tkr per ar, samtidigt
som tidigare intdkter fran tomtritten pé fastigheten Jaktpaviljongen 4 om ca 18 tkr
per ar bortfaller pa grund av centrumombyggnaden.

Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 2,7 mnkr ar
2012 och minskar darefter genom avskrivningar.

Slutsats- ekonomi
Projektet kan finansieras inom kontorets budgetramar och forvintas inte innebéra
nagra risker 1 form av storre kostnadsokningar eller forseningar.

Ovriga konsekvenser av projektet

Konsekvenserna av bostadsexploateringen redovisades for nimnden 1 samband
med planremissen i januari 2006. Projektet har inte fordndrats sedan dess
avseende miljokonsekvenser, ianspréktagen gronyta, paverkan pa barn och
néringsliv och jobb i regionen. Nér det géller tilldnglighet har kontoret i samrad
med Bolaget och trafikkontoret tagit fram ett forslag till en ny handikappanpassad
ramp frén centrumomradet ner till det intilliggande parkomradet Straket, for att
oka tillgéngligheten till gronomraden f6r centrumets besokare.

-Samrad och information till andra forvaltningar

Program- och planhandlingar f6r centrumombyggnaden har utarbetats av
stadsbyggnadskontoret i samrdd med exploateringskontoret, trafikkontoret och
Hasselby-Villingby stadsdelsforvaltning. Program och detaljplan for
centrumombyggnaden har presenterats for boende 1 omradet och dvriga sakidgare
genom samrdd, da synpunkter pa ombyggnadsforslaget har kunnat l&mnas.
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Samtliga berérda ndmnder har varit positiva till forslaget och deras synpunkter har
1 stort kunnat tillgodoses.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att foljas upp i den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser / Exploateringskontorets synpunkter
Projektet Hasselby Strands centrum innebér en vilbehdvlig uppfriaschning och
fornyelse av stadsdelens centrum och uppfoérande av ca 210 nya bostader.
Centrumombyggnaden innebir att sambandet med Hésselby Strands
tunnelbanestation i norr och parkstraket och Mélaren i sdder forstiarks med det nya
Maltesholmstorget som mittpunkt.

Infor genomforandet har forslag till Gverenskommelse om dverlételse av mark och
exploatering uppréttats med Bolaget. GenomfGrandet av projektet medfor utgifter
for staden omfattande ca 46 mnkr for ombyggnad av allmén platsmark och
inkomster frin markforsdljning omfattande ca 26 mnkr. Underskottet 1
investeringskalkylen avses kompenseras av andra projekt i stadsdelen som
genererar overskott till staden. Underskottet forklaras av omfattande
investeringsutgifter for gatu- och torgombyggnad och av att tomtréttsupplatelse
istéllet for markforséljning gors i de delar av projektet som ligger i anslutning till
tunnelbanan.

Kontoret konstaterar att det dr angelédget att bostadsprojektet kan paborjas forsta
halvaret 2008 enligt Bolagets planering. Sa snart beslutet om forséljning vunnit
laga kraft kan fastighetsbildning och bygglov beviljas. Beslutet bor darfor justeras
omedelbart.

Kontoret foreslar mot denna bakgrund att nimnden godkidnner ovan ndmnda
investeringsutgifter och forsdljningsinkomster och att nimnden godkénner bilagda

forslag till dverenskommelse om dverldtelse av mark och exploatering.

Detta dr sista beslutstillfdllet for exploateringsndmnden i detta drende.

Slut



