< "
@ z EXPLOATERINGS TIANSTEUTLATANDE
« KONTORET Dnr E2012-512-01026
STA®P 2012-07-16
Kontaktperson Till
Martin Skillbiack Exploateringsnimnden 2012-08-23

Stora Projekt
Telefon 08-508 262 76
martin.skillback@stockholm.se

Slutredovisning av detaljplaneomrade Sjostadsporten i
Hammarby Sjostad

Forslag till beslut
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Sammanfattning

Utbyggnaden av detaljplaneomrade Sjostadsporten i Hammarby Sjostad har
1 huvudsak genomforts under dren 2004-2010. Projektet innehaller ca 460
bostadsldgenheter (varav ca 90 studentldgenheter), hotell, kontor samt ben-
sinstation m m. Nettoinvesteringsutgifterna uppgér till 263,5 mnkr, vilket ar
39,5 mnkr hogre dn genomforandebeslutet. Detta beror pa ett tillkommande
fastighetsforvarv med 39 mnkr, vilket mer én vél kompenseras av 6kade
avgildsintikter. Dessutom inrymmer ovanstaende investeringsutgifter 15
mnkr for arbeten med entréomrédet till Nackareservatet fran Hammarby
Sjostad, som paforts projektet efter genomforandebeslutet.

Om tillkommande arbeten med entrén till Nackareservatet exkluderas ger
projektets exploateringskalkyl ett 6verskott om ca 140 tkr per ldgenhet. |



genomforandebeslutet bedomdes dverskottet bli ca 105 tkr per ldgenhet. Tas
dessa tillkommande arbeten med i kalkylen sjunker dverskottet till

122 tkr per ldgenhet. Exploateringskontoret anser att maluppfyllelsen be-
traffande innehall, tidplan och ekonomi &r god. Igangséttning, bostadspro-
duktion och inflyttningar har f6ljt uppgjorda planer.

Bakgrund

Utgdngspunkten for exploateringen inom projekt Sjostadsporten ér detalj-
planeprogrammet fran 1996. Det 6vergripande mélet &r att Hammarby
Sjostad ska vara en utokning av innerstaden och bilda en ny stadsdel.

Oversiktskarta - Hammarby Sjistad

Stadens ledning uppmanade 1997 kretsloppsbolagen att avsevirt hdja ambi-
tionsnivan vad géllde den tekniska infrastrukturen. Detta ledde fram till det
koncept som kallas Hammarbymodellen, d v s Hammarby Sjostads egen
kretsloppsmodell for samlad utveckling och hantering av energi, avfall och
vatten. Vigledande for genomforandet av detaljplanen har ocksa varit sta-
dens miljoprogram samt hogt stillda tillgdnglighetsmal.

Projektbeskrivning och genomforande
Detaljplaneomradet &r beldget 1 sydostra delen av Hammarby Sjostad vid
avfarten frdn Sodra Lénken.

Omradet har tidigare nyttjats frimst for industriindamal och kontor.

Kommunfullmiktige fattade 2003-09-08 beslut om utbyggnad av detaljpla-
neomradet Sjostadsporten i SOdra Hammarbyhamnen.



Detaljplanen (P 2006-03400) vann laga kraft i juni 2003. Den omfattade
fem kvarter med 225 ldgenheter, 100 studentbostdder och ca

56 000 kvm BTA for kommersiella &ndamal, bl a ett hotell. Kontoret an-
mélde 2006-06-15 till ddvarande markndmnden att tva av planerade fem
kvarter uppforts. Dessa var Statoils drivmedelstation och Svenska
Bostiders projekt Snickeriet 1 med 122 hyres- och 87 studentldgenheter. De
aterstdende tre kvarteren som enligt planen tilldt hotell och kontor hade trots
aktiv marknadsforing inte kunnat genomforas péd grund av svag efterfragan
pa kommersiella lokaler.

Botrygg Bygg AB hade dock inkommit med intresseanmaélan for kvarteret
Tréslojden med hotell, lokaler och bostéider, vilket markanvisades till bola-
get hosten 2005. Stadsbyggnadsndmnden genomforde, efter samrdd med
davarande markkontoret och berérda byggherrar, en revidering av den tidi-
gare detaljplanen som delvis fick nytt innehall och en storre andel bostader.
Den dndrade detaljplanen vann laga kraft 2007-07-11.

Markanvisning och byggande genomfordes 1 enlighet med den reviderade
detaljplanen. Vissa fastigheter (fyra tomtratter) har bytt dgare efter fardig-
stidllandet. Nedan redovisas nuvarande dgare/tomtriattshavare och anvédnd-
ning.

Agare/ Areal
Fastighet Tomtrattshavare kvm BTA Anviandning
Etapp 1
Brdnslestationen 1 Statoil Bensinstation
Snickeriet 1 Svenska Bostdder 14 557 Bostader

3918 Student Igh

Etapp 2
Maltaren 1 Primula 12 800 Bostader
Maltaren 2 Primula 4400 Kontor
Torkhuset 1 Hemmahamnen AB 7274 Kontor
Torkhuset 4 (fd 2) Areim 8 969 Kontor
Torkhuset 5 (fd 3) Familjebostader 8704 Bostader
Traslojden 1 Bo Trygg 8701 Hotell
Traslojden 2 Brf Traslojden 5256 Bostader
Traslojden 3 Bo Trygg 6 661 Hotell
Summa 81 240



Varav:

Bostader 41317 370 Igh
Studentldgenheter 3918 87 Igh
Kontor 20 643
Hotell 15 362
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Byggandet av bostidder och hotell har efter hand effektiviserats och exploa-
teringsgraden har kunnat 6kas ndgot. Antalet fardigstdllda lagenheter inom
planomrédet uppgar dirfor till ca 460 st, varav ca 90 studentlédgenheter.

Utbyggnaden av detaljplaneomrade Sjostadsporten har 1 huvudsak genom-
forts under aren 2004-2010. Kontoret fardigstéllde finplanering av gator och
ovrig allmén platsmark successivt 2009 - 2012.

Ekonomi

Kommunstyrelsen beslutade under hosten 2005 om reviderade regler for
styrning och uppf6ljning av investeringar och andra betydande projekt.
Némnderna beslutade bl a att redovisa nuvirdeskalkyler vid storre invester-
ingar. Denna kalkylmetod anvénds séledes ej for projekt med tidigare ge-
nomforandebeslut.

Nedan redovisas det ekonomiska utfallet for projektet jimfort med forut-
sdttningarna for genomforandebeslutet. Ingdngsvirdet pa marken har exklu-
derats da detta beskriver historiska kostnader som bokforts pé berdrda fas-
tigheter utan koppling till nu aktuell anvindning.

Investeringsramar, l6pande prisniva

Fran 2006, da staden bytte ekonomisystem, redovisas investeringsutgifter
och — inkomster var for sig. Dessforinnan redovisades endast ett netto. Ef-



tersom projekt Sjostadsportens investeringsinkomster till dvervdgande del
inkom fore 2006 redovisas endast projektets nettoutgifter nedan.

Genomforandebeslut | Utfall Avvikelse
Mnkr Mnkr Mnkr

Investeringsutgifter 224 263,5 -39,5
(netto)

Investeringsutgifterna inrymmer ett ej planerat fastighetsforvarv om

39 mnkr, vilket mer dn vél kompenseras av 6kade avgildsintdkter. Harut-
over inrymmer investeringsutgifterna arbeten med entreomradet till Nacka-
reservatet fran Hammarby Sjéstad om ca 15 mnkr som beslutats av dava-
rande markndmnden (2005-09-21) efter genomforandebeslutet for Sjostads-
porten.

Exploateringskalkyl, 2005 drs prisnivd

Mnkr Genomforandebeslut | Utfall Avvikelse
Utgifter

Forvirv o erséttningar 28 85 -57
Mark/markanlédggning 269 164.5 104.5
Summa utgifter 297 249.5 47,5
Inkomster

Avgildsunderlag 224 307,5 83,5
Markforséljning 93 54,5 -38.,5
Ovrigt 12 _LS -70.5
Summa inkomster 389 363,5 -25,5
Resultat +92 +114 +22
-per ekv ldgenhet + 105 tkr + 140 tkr + 35

Jamforelsen mellan genomforandebeslut och utfall i exploateringskalkylen
ar berdknad 12005 &rs prisniva, som dr den genomsnittliga for exploatering-
en i Sjostadsporten.

Projektet ger ett Gverskott om ca 140 tkr per 1dgenhet. I genomforandebe-
slutet bedomdes Overskottet bli ca 105 tkr per ldgenhet. Det forbéttrade re-
sultatet beror pd ovan redovisade utgiftsminskning samt pa en effektivare
exploatering med 6kade inkomster.

Om de tillkommande utgifterna for arbetet med entrén till Nackareservatet
om 15 mnkr medréknas i exploateringskalkylen minskar 6verskottet till 122
tkr per lagenhet.

Driftskostnaderna for Trafikndmnden uppskattas bli ca 100 tkr/ar.

Kapitalkostnaderna*) uppgar till ca 9,6 mnkr per ar och intidkterna for tom-
trittsavgélder till ca 16 mnkr per ar.

*) not. Kapitalkostnaderna (rénta pad markanldaggning) minskar successivt aren
framdver i takt med avskrivningen.



Riskfaktorer

De risker som projektet haft att hantera hanfor sig i forsta hand till osdkra
mark- och grundldggningsforhallanden samt osidkerhet rérande marknaden
for lokaler.

Exploateringskontorets erfarenheter

Marknaden for arbetsplatser i Hammarby Sjostad dr svarbedomd. Hammar-
by Sjostad dr numera framst dr ként som ett attraktivt bostadsomride. Kon-
toret dr dock optimistiskt om framtiden for arbetsplatser 1 omradet, framst
dé 1 véstra Sjostaden dir ndrmare 100 000 m2 lokaler planeras byggas de
narmaste aren. Det hotell samt det lagenhetshotell som uppforts 1 projekt
Sjostadsporten dr framgangsrika och dr vilkomna tillskott for besoksnéring-
en. Kontorets slutsats ar att exploateringen 1 Sjostadsporten utmynnat i ett
bra resultat trots en komplicerad fastighetsutvecklingsprocess.

Mailuppfyllelse

Malsittningen for projektet har uppfyllts. Enligt kontorets uppfattning har
den planerade produktionen inom projekt Sjostadporten genomforts pa ett
andamalsenligt sétt. Ursprungligen angivna tider for etappen 1 har foljts.
Efter revideringen av detaljplanen har dven etappen 2 foljt den tidplan som
beslutats. Det ekonomiska utfallet for staden ar gott.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foresldr att nimnden godkénner slutredovisningen.
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