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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom del av
fastigheten Pasen 8 och del av
Hammarbyhojden 1:1 i Sodra
Hammarbyhamnen med Kvp 8 Fastighet
AB och Kvp 10 Exploatering AB m fl.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del
genomforandet av exploatering inom Pasen 8 m.fl.
fastigheter omfattande investeringsutgifter om 57,7 mnkr
och investeringsinkomster om 18,4 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfOra projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelser om exploatering med forsdljning med
Kvp 8 Fastighet AB avseende del av Pasen 8, med The
Village Sthim AB om exploatering med forséljning av del
av Hammarbyhdjden 1:1, med Kvp 10 Exploatering AB
avseende exploatering inom Pdsen 10 samt fGreslar att
kommunfullméktige godkdnner forséljningarna och ger
exploateringsndmnden genom exploateringskontoret 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 221,4 mkr enligt vad som
anges 1 kontorets tjédnsteutlitande.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Martin Skillback
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Tf. Avdelningschef
Sammanfattning
Planforslag har upprittats for delar av kvarteren Pasen och
Godsvagnen. Enligt forslaget dndras anvéndningen fran kontors-
och lagerdndamal till i huvudsak bostéder. Totalt inrymmer
forslaget cirka 750 nya bostadsréttslédgenheter, tva nya forskolor
med sammanlagt cirka 10 nya avdelningar samt kommersiella
lokaler. Merparten av marken &r privatigd. En mindre del
forutsitts forvérvas fran staden. Staden anvisar mark for 125
ligenheter i detta drende. Overenskommelser om exploatering har
traffats med foljande parter:

e Kuvp 8 Fastighet AB (Skanska och Ikano) dger tomtrétten
Pésen 8. Tomtritten dodas och merparten av marken séljs
till bolaget for cirka 141,8 mnkr.

e Kvp 10 Exploatering AB (Skanska och Ikano) dger
fastigheten Pasen 10. Overenskommelsen innehéller bl.a.
overlatelse av mark till staden samt reglering av
gatukostnader. Kvarteret Pasen kommer efter
utbyggnaden att innehélla 378 lagenheter, en férskola om
cirka 5 avdelningar samt kommersiella lokaler.

e The Village Sthim AB (Skanska och Areim) dger
fastigheten Godsvagnen 10. For att fa en &ndamalsenlig
fastighetsindelning séljer staden en mindre del av
gatufastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till bolaget for cirka
79,6 Mnkr. Den utokande fastigheten kommer efter
utbyggnaden att innehalla 372 ldgenheter och en forskola
om cirka 5 avdelningar.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar nettonuvirde om 161 mnkr. De sammanlagda utgifterna
1 16pande prisniva berédknas till cirka 57,7 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 348 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 221,4 mnkr. Expertradet
véntas godkédnna drendet 2015-12-02. Avstdmning har skett med
stadsledningskontoret.

Kontoret anser det positivt att de aktuella delarna av kv. Pasen
och Godsvagnen nu planeras for i huvudsak bostadsandamal.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Stora projekt Dnr E2015-00340
Sida 3 (13)

Flera av fastigheterna ar 1agt exploaterade idag och de nya
bostdderna blir ett vilkommet tillskott.

Bakgrund

Detaljplan

Hammarby Sjostad ar 1 huvudsak utbyggd enligt ett
detaljplaneprogram frdn 1996. Det overgripande mélet ar att
omvandla det f.d. hamn- och industriomrédet till framf6rallt
bostadsandamal. Kvarteren pa dmse sidor om Virkesvégen i
omradets sddra del har i det ursprungliga programmet forutsatts
kvarbli som arbetsomrade. Nagra av fastigheterna i kv. Pasen och
Godsvagnen dr dock lagt utnyttjade och har under senare ar
forvérvats av bygg- och fastighetsbolag i syfte att omvandlas till i
huvudsak bostadskvarter. Detaljplanearbetet for denna
omvandling pagér f.n. och planforslaget har under tiden 2015-09-
16 till 2015-10-14 varit pa granskning.

Del av Hammarby Sjostad med planomradet for kv. Pasen och Godsvagnen

markerat

Ambitionen med planforslaget ar att skapa ett levande
bostadsomride 1 Hammarby Sjostad med tydliga kopplingar till
platsens industrihistoria och med arkitektur av hog kvalitet.
Detaljplanen syftar till att mojliggora ny bebyggelse for bostédder,
forskolor och centrumidndamal. Vidare innebir planen att
vardefull befintlig bebyggelse bevaras samt att befintlig park
utdkas. Planforslaget innehdller bl. a ca 750 ldgenheter samt tva
forskolor med sammanlagt cirka 10 avdelningar.
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Stadsbyggnadsndmnden planerar ta upp detaljplanen {for
godkénnande under december 2015 och for antagande 1
kommunfullméktige under kvartal 1 2016.

Berorda fastigheter

Pdsen 8 och 10

Fastigheten Pésen 8, med adress Virkesvdgen 5 i Sodra
Hammarbyhamnen, ar upplaten med tomtritt till Kvp 8 Fastighet
AB. Bolaget dgs av Skanska och Ikano. Fastigheten dr bebyggd
med en kontors- och lagerbyggnad uppford pa 1970-talet.
Gillande detaljplan anger industri- och kontorsanvéndning.
Skanska och Ikano dger d&ven Kvp 10 Exploatering AB som har
forvdrvat den intilliggande fastigheten Pdsen 10. S&vél tomtrétten
Pésen 8 som édganderitten Pasen 10 har forvérvats for att ingéd i en
storre bostadsexploatering. Enligt planforslaget inryms cirka 378
lagenheter inom kv. Pdsen varav ca 90 inom del av Pasen 8.

Del av Pasen 8

Hlustration av planforslag for delar av kv. Pdsen och Godsvagnen med

berérda fastigheter markerade

Godsvagnen 10 och Hammarbyhdjden 1:1

Fastigheten Godsvagnen 10, med adress Virkesvigen 13-19, dgs
av The Village Sthim AB vilket 1 sin tur dgs av Skanska och
Areim. Fastigheten har varit bebyggd med en kontors- och
logistikbyggnad. Tomten ar nu avriven. Géllande detaljplan anger
kontorsanvéndning. Fastigheten forvérvades for att, i likhet med
kvarteret Pasen, exploateras for bostadsdndamal.

For att fa en mer &ndamélsenlig fastighetsindelning foreslés att ca
1 400 m2 av stadens gatufastighet Hammarbyhojden 1:1 regleras
in 1 Godsvagnen 10 och ingar 1 bostadsexploateringen. Enligt
planforslaget kan ddrmed cirka 365 ldgenheter uppforas inom
fastigheten varav cirka 35 inom del av Hammarbyhojden 1:1.
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Pasen 7

Fastigheten Pdsen 7 med adress Virkesvédgen 5 dr upplaten med
tomtrétt till KB Pasen 7 AB vilket i sin tur 4gs av Svenska Hus
AB. Fastigheten dr bebyggd med en kontors- och lagerbyggnad
uppford pa 1940-talet. Géllande plan anger industri- och
kontorsanvéndning.

En mindre del av fastigheten ingér i nu aktuellt planférslag och
foreslds omvandlas till 5 bostider. Overenskommelse om
exploatering planeras tecknas samordnat med en storre
ombyggnad av resterande del av tomtrétten.

Overenskommelser om exploatering
Overenskommelser om exploatering har upprittats med foljande
bolag och med f6ljande huvudsakliga innehéll:

Kvp 8 Fastighet AB

Tomrétten till Pdsen 8 dédas och merparten av marken forséljs
till bolaget for cirka 141,8 mnkr. En del av fastigheten kvarblir 1
stadens dgo och blir parkmark, en del skall regleras till
grannfastigheten Pésen 7 och inga 1 en blivande kvartersgata.
Bolaget skall inom forsald mark samt inom del av Pasen 10
uppfora ca 378 lagenheter, kommersiella lokaler samt en forskola
om cirka 5 avdelningar. Forskolan skall upplatas med hyresritt
eller bostadsritt till Sodermalms stadsdelsforvaltning.

Kvp Pdsen Exploatering AB

Bolaget overlater till staden den del av fastigheten Pasen 10 som
skall utgora parkmark utan erséttning. Staden skall bygga om och
komplettera allménplats marken invid fastigheten. Bolaget skall 1
gengild erldgga gatukostnadserséttning till staden.

The Village Sthim AB

Staden overléter en del av gatufastigheten Hammarbyhojden 1:1
till bolaget for en kopeskilling om cirka 79,6 mnkr. Bolaget
overlater den del av Godsvagnen 10 som skall utgéra parkmark
utan erséttning. Staden skall bygga om och komplettera
allménplats marken invid fastigheten. Bolaget skall 1 gengédld
erligga gatukostnadsersittning till staden. Bolaget skall inom
Godsvagnen 10 uppfora cirka 372 lagenheter, kommersiella
lokaler samt en forskola om cirka 5 avdelningar. Forskolan skall
upplétas med hyresritt eller bostadsrétt till S6dermalms
stadsdelsforvaltning.
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Overenskommelserna innehdller i dvrigt sedvanliga paragrafer
omt ex:

e Fastighetsbildning

e (Gemensamhetsanldggningar

e Servitut och ledningsrétter

e Ansvar for eventuell markrening

e Dagvatten

e Tillgidnglighet i utemiljon

e Kovalitetsprogram

e Avfallshantering mm
Overenskommelserna redovisas i Bilaga 1-3

Ekonomiska konsekvenser for staden
Genomforandet av detaljplanen sker i huvudsak inom privatagd
mark. Viss ombyggnad av det allménna gatunitet samt
komplettering av befintlig park kommer dock staden att svara for.
Fastighetsdgarna skall erldgga gatukostnadsersittning till staden.
De framtida driftkostnaderna for staden paverkas endast
marginellt av utbyggnaden.

Stadens investeringar véntas uppga till 57,7 mnkr.
Markforséljningarna innebér en intdkt for staden om totalt ca
221,4 mnkr. Vérderingarna av respektive markomrade som
forsiljs avses redovisas for Expertradet 2015-12-02.

Arendet skall beslutas av kommunfullmiktige d4 investeringen
overstiger 50 mnkr och forsédljningsintdkten dverstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 161 mnkr motsvarande
232000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Del av marken avses séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,36.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
57,7 mnkr, varav 7,3 mnkr dr redan nedlagda utgifter. Utgifterna
avser frimst ombyggnad av gator inklusive kompletterande
parkutbyggnad. Inkomsterna berdknas till cirka 18,4 mnkr, varav
huvuddelen utgors av gatukostnadserséttningar.
Forsdljningsinkomster som avser markforsiljning berdknas till
221,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 221,2 mnkr.

Forséljningsintékten dr indexreglerad och kan komma att 6ka
eller minska beroende pé indexutvecklingen fram till
tilltradesdagen.

Fastighetsdgarna star for plankostnader, anslutningskostnader for
VA, sopsug, el, tele, fjairrvirme med mera samt kostnader pa
kvartersmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 47 000 kr 1 fast prisnivd. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Stadens
ovanligt ldga utgifter per ldgenhet beror pé att storre delen av
lagenheterna byggs pé privatdgd mark. Staden har heller inga
storre utgifter for anldggande av nya gator eller andra allmédnna
ytor, utan mestadels anpassning av befintlig gatustruktur och
parkstrdk till den nya bebyggelsen. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 348 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgdvesprojektering
avseende egna anlidggningar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 57,7 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 18,4 mnkr i 16pande

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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prisniva. Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende
tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7,31 -1,00 -0,6| -7.4| -12,4 -29,1 -57,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 9,1 9,3 18,4
Nettoutgift (-) /-inkomst -7,3 -1,0 -0,6 -1.4 =33 -19.,7 -39.3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 2214 0,0 0,0 2214

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrianta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,2 ar 2020

Reavinster/forluster 0,0 0,0 221,2 0,0 0,0 0,0 totalt
221,2

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0 | 221,2 0,0 0,0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0,01 -0.2| -02 0,2 mellan-0.2 och 0.3

Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0 mellan 0 och 0.

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 00| -02| -0,2 -0,2

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,6 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,9 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppgé till 225,4 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Staden skall svara for gatu- och parkombyggnaden i1 projektet.
Kostnaderna for dessa arbeten ar behéftade med vissa osékerheter
beroende pad marknadsldge vid upphandlingstillfallet, risk for
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oonskad etappindelning av arbetena mm. Staden skall 4ven svara
for eventuella kostnader for markreningsatgirder pa den mark
staden sdljer. Hér foreligger en viss osdkerhet, sérskilt for marken
inom Pésen 8 som inte gar att undersoka fullt ut forrén befintlig
bebyggelse pa fastigheten rivits. Beroende pa nér detaljplanen
vinner laga kraft kan ocksa tidpunkten for stadens arbeten
komma att paverkas.

Den ekonomiska risken péverkar investeringskostnadernas
prognossikerhet men bedoms inte kunna foranleda ett negativt
nettonuvérde.

Forséljningsintékterna ér indexreglerade och kan komma att
fordndras, upp eller ner, beroende pa nér tilltradesdagen infaller.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi &r god. Projektet véntas ge ett stort
overskott till staden. Aven om investeringskostnaderna ir
behdftade med vissa osdkerhetsfaktorer bedoms risken for
projektet vara godtagbar. Vidare bedoms risken for ett negativt
ekonomiskt utfall som liten.

Projektet bedoms kunna finansieras inom nimndens budget for
2016.

Hur projektetet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Kontoret har bedomt projektet utifran 6versiktsplanen och mal i
stadens budget. Den planerade bebyggelsen uppfyller bl.a. mélet
om hogt bostadsbyggande 1 kollektivtrafiknéra lagen.

Miljé

Kontorets bedomning &r att projektet inte innebér ndgon
betydande paverkan pa miljon. Vissa miljokonsekvenser bor dock
utredas vidare vid planeringen av bebyggelsen, bl. a. behovet av
marksaneringsitgirder inom omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas 1 ansprak 1 projektet. I samband med
plangenomforandet kommer Heliostorget och parkstraket
omedelbart norr om kv. Pasen och Godsvagnen att kunna utdkas
och fardigstéllas vilket kontoret ser som mycket positivt.
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Naringsliv och arbetstillfallen i regionen

Den planerade omvandlingen av delar av kvarteren innebér ett
visst bortfall av arbetsplatser. Dessa ar forhallandevis fa. I
gengild kommer ett betydande nytillskott av arbetsplatser i véstra
Hammarby Sjostad de ndrmaste aren, fraimst inom kvarteren
Fredriksdal och Mértensdal.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nadgon negativ paverkan pé barn.

Tillganglighet

Tillganglighetsfragorna i projektet har beaktats under planens
framtagande. Byggherrarna har forbundit sig att f6lja de av
Staden upprittade riktlinjerna for tillganglighet.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt kommer medel om 300 000 kronor att
avsittas for konstnérlig utsmyckning i samband med stadens
arbeten i parkstraket norr om kv. Pasen och Godsvagnen.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Detaljplanen planeras tas upp i kommunfullméktige for
antagande under kvartal 1 2016. Bolagen planerar byggstart 1
néra anslutning till att detaljplanen vinner laga kraft. Under
forutséttning att detaljplanen inte 6verklagas bedomer bolagen en
forsta inflyttning vara mojlig 1 arsskiftet 2017/2018. Bolagen
rdknar direfter med en successiv inflyttning 1 kvarteren under
cirka 2 4rs tid. Exploateringskontoret kommer att anpassa
fardigstédllandet av angrinsande gatu- och parkmark till att
bolagen slutfor sina byggnationer.

Risker och osakerheter

Kontoret bedomer detaljplanen som delvis kontroversiell och
risken for 6verklagande beddms dérfor inte som forsumbar. Om
detaljplanen dverklagas innebdr detta att tidplanen paverkas, tider
for byggstart och inflyttning kommer troligen att forskjutas.

Exploateringskontorets arbeten med anpassning och ombyggnad
av gatu- och parkmark bedoms som okomplicerade och
forknippade med fa risker forutom de som redovisats under
”Ekonomiska risker”.
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Information till andra forvaltningar
Utbyggnadsforslaget har tagits fram i samrdd med Sodermalms
Stadsdelsforvaltning, Trafikkontoret och Stadsbyggnadskontoret.

Behovet av nya skollokaler 6kar i Hammarby Sjostad de ndrmsta
aren. Olika l6sningar for att hantera frdgan diskuteras for
ndrvarande mellan berérda forvaltningar.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser det positivt att de aktuella delarna av kv. Pasen
och Godsvagnen nu planeras for 1 huvudsak bostadsdndamal.
Merparten av fastigheterna &r lagt exploaterade och de nya
bostidderna blir ett vilkommet tillskott. Bostdderna far ett utmérkt
lage 1 Sjostaden med nérhet till kollektivtrafik, skolor och
kommersiell service.

Kvp Pédsen 8 har forvirvat tomtréatten till Pasen 8 och
dganderitten till grannfastigheten Pasen 10 for att i huvudsak
bygga bostider. Detta innebér att bolaget, forutom en
forhéllandevis hog forvarvskostnad, dven svarar for ovriga
kostnader for att fristdlla marken. Den aktuella delen av
Hammarbyhdjden 1:1 dr inte sjdlvstindigt bebyggbar och bor
darfor, efter forséljning, ingé 1 grannfastigheten Godsvagnen 10.
Kontoret anser att det 1 dessa fall ar forsvarbart att &ven den mark
som staden anvisar och forsiljer in 1 projektet far bebyggas med
bostadsrittslagenheter. Det ska tilldggas att nidra nog all mark
som staden har anvisat for bostadséindamél i Hammarby Sjostad
har fordelats efter principen 50% hyresritter - 50% bostadsritter.
I kommande bostadsprojekt i omradet kommer kontoret att strava
efter att upprétthélla denna princip.

De nya bostdderna ger ett vardefullt tillskott till stadens beting
enligt uppgorelsen med staten, landstinget och Solna, Jarfilla och
Nacka kommuner om tunnelbaneutbyggnaden. Enligt detta avtal
skall staden planlidgga for ca 40 000 nya lagenheter 1 S6derort till
ar 2030 varav ca 2 000 1 Hammarby Sjdstad.
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