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Bostader mm inom Hasselby Strands
centrum. Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom Hisselby Strands Centrum
omfattande investeringsutgifter om 72 mnkr och
investeringsinkomster om 2,8 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkdnner det fortsatta genomférandet och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsdtta genomfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Pé grund av flera rs forsening i utforandet av delar av stadens
entreprenader 1 projektet har kostnaderna okat. Revidering av
genomforandebeslutet dr nddvandig. Detaljplan Dp 2002-055774
for Hasselby Strands centrum vann laga kraft 2007 och mojliggor
ndrmare 400 bostidder och ca 2700 kvm BTA lokaler fordelat pa
fyra nya byggnader.
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2008 tecknades Overenskommelse om dverlatelse av mark och
exploatering inom Hésselby Strands centrum med Skanska Mark
och Exploatering Nya Hem AB, som innan projektet startade
dgde stora delar av centrumet. Tidsplanen var da att
exploateringen skulle paborjas 2008 och vara klar 2012. P4 grund
av sviktande marknad pabdrjades inte exploateringen 2008.
Stadens arbeten berdknas vara klara 2018 och sista inflytt bedoms
till forsta kvartalet 2019.

GenomfGrandebeslut togs 1 exploateringsnimnden 2007-12-13
omfattade investeringsutgifter om 46 mnkr samt
forsdljningsinkomster om 26 mnkr. Staden har dven inkomster 1
form av tomtréttsavgilder. Projektet bedomdes dd medfora ett
negativt nettonuvirde pa 3 mnkr eller 11 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 0kade
nettoinvesteringsutgifter pa 23,2 mnkr. Nettoinvesteringarna okar
pa grund av forsenad tidsplan och ddrmed 6kade
entreprenadkostander.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar vid revidering ett negativt nettonuvédrde om 16 mnkr,
med hénsyn taget till nedlagda kostnader. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berédknas till cirka 72 mnkr. De
sammanlaggda investeringsinkomsterna uppgar till 2,8 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 78 %.

Alla forséljningsinkomster dr erlagda och uppgar till 42,4 mnkr.
Den 6kade forséljningsinkomsten beror pd 6kade
forsdljningspriser 1 omrédet samt dndrad berdkningsgrund.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret stéller sig positivt till att den planerade ombyggnationen
av Hisselby Strands centrum genomfors. De boende 1 omradet fér
en bra ndrmilj6 och ett bra centrum. Projektet ger ett tillskott pa
bostéder i ett kollektivtrafiknéra lage.

Projektet medfor ett underskott till staden. I samband med
genomforandebeslutet 2007 beslutades att underskottet
kompenseras av andra projekt i stadsdelen som genererar ett
overskott till staden. Kontoret foreslar att &ven underskottet enligt
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detta beslut ska accepteras med hianvisning till att projekt 1
ndromradet genererar stora overskott till staden.

Bakgrund till beslutet

Hisselby Strands centrum bestod innan ombyggnation och
nybyggnation av en centrumanldggning som byggdes pa 1950-
talet. Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB som édgde

storre delen av centrumanldggningen ansokte om dndrad
detaljplan 2002.
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Projektomradet dr beldiget inom den réda ringen

Detaljplan Dp 2002-055774 togs fram for Skanskas fastigheter
samt for fastigheter som Staden dgde. Detaljplanen vann laga
kraft 2007-09-19. Detaljplanen mdjliggdr nybyggnation av fyra
bostadsbyggnader, varav tre har centrumfunktioner 1 hela eller
delar av bottenvéningarna. Sammanlagt ger detaljplanen ca 2700
kvm BTA kommersiella lokaler och berdknades 1
detaljplaneskedet ge ca 210 bostadslidgenheter. I och med dndrad
efterfrigan pa bostadsmarknaden har bostadshusen senare
disponerats om till mindre ligenheter vilket ger néstan 400
lagenheter. Parkering for bostdderna 16ses i ett gemensamt
garage. Centrumparkering l6ses i markplan pa Stadens mark.
Stockholm Parkering ansvarar {or parkeringen.
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Detaljplanen

Genomforandebeslut f6r detaljplanen togs 1
exploateringsndamnden 2007-12-13.

Den nya bebyggelsen uppfors pa mark som Skanska dgde samt pé
mark Staden dgde. Skanska tecknade 2008 Overenskommelse om
overlatelse av mark och exploatering inom Hisselby Strands
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centrum med Staden. Overenskommelsen reglerar bland annat
tomtrattsupplatelse samt kop och forsiljning av mark inom
Detaljplanen. Overenskommelsen reglerar 4ven att bostiderna far
uppléatas med bostadsritt eller hyresrétt. Alla bostdder planeras att
upplatas med bostadsritt.

I samband med att Overenskommelsen tecknades var tidsplanen

att exploateringen skulle paborjas 2008 och preliminért vara klar
2012.
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Fastighetsindelning
Staden genomforde en entreprenad med start april 2009.
Entreprenaden infattade omlédggning av ledningar inom
Detaljplanen, nyanldggande av Fyrspannsgatan, nya
busshéllplatser samt anldggande av centrumparkeringen.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-00053
Sida 6 (14)

Som ett led 1 genomforandet av detaljplanen overlédt Staden
fastigheten Jaktpaviljongen 4 med dganderitt till Skanska 2008.
Staden upplét 2008 dven Hundgarden 2 for bostédder samt
Hundgarden 1 f6r gemensam garageanldggning med tomtratt till
Skanska.

P4 grund av sviktande global ekonomi startade inte Skanska sin
byggnation 2008. Det forsta bostadshuset, pa Jaktpaviljongen 4,
var inflyttningsklart forst 2013. Bostadshuset intymmer 26
lagenheter.

Under 2012 salde Skanska tomtrétten Hundgarden 2 till

BV Trumftkortet AB. Bostadshuset pd Hundgérden 2
inrymmande den nya tunnelbaneentrén var inflyttningsklart 2015.
Bostadshuset inrymmer 68 bostadslédgenheter.

Under 2013 salde Skanska Myntkabinettet 1, Biblioteket 1 samt
Piedestalen 1 till ett koncernbolag till ALM Equity AB. Staden
salde under 2014 samt 2016 tillskottsmark till ALM.

Senhdsten 2016 blev 127 bostidder och en lokal for matvaruaffar
inom Piedestalen 3 inflyttningsklara.

Senhosten 2016 revs befintlig byggnad pa Myntkabinettet,
byggstart av bostadshuset berdknas ske tidigt 2017. Bostadshuset
berédknas sta klart kvartal 1 2019, byggnaden beréknas inrymma
ca 174 lagenheter samt en lokal i en mindre del av bottenplanet ut
mot torget.

Staden kommer under 2018 att tilltrdda den mark som enligt
Detaljplanen &r allmén platsmark.

Under 2015/2016 genomforde Staden ombyggnationen av torget
framfor tunnelbaneentrén. For staden kvarstar ombyggnationen
av Maltesholmstorget samt fardigstdllandet av cirkulationsplatsen
1 korsningen Fyrspannsgatan och Maltesholmsvégen. Vid
projektering av Maltesholmstorget har stor omsorg lagts vid
materialval. Pa torget kommer det vara mgjligt att ta en vilopaus 1
tridens skugga eller hédlla en marknad. Arbetena berédknas sta
klara hosten 2018. Dessa arbeten kan inte utforas forens de tunga
transporterna till och fran Myntkabinettet 1 &r klara.


http://www.allabolag.se/5565491650/alm-equity-ab
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P& grund av att tidsplanen forsenats med sex ar, frén planerat
fardigstéllande 2012 till 2018, har stadens kostnader for
genomforandet av allmédn plats 6kat. Det allménna prislédget har
okat mellan 2008 och 2016. Inkomsterna fran forsiljning av mark
har dven de Okat.

Overenskommelse om dverlitelse av mark och exploatering har
ett vitesforeliggande om att av alla dtaganden ska vara
genomforda senast arsskiftet 2015/2016. Vitet forfoll till
betalning arsskiftet 2015/2016 da alla dtaganden inte var klara.
Vitet erlades av ALM som tagit 6ver dverenskommelsen. Vitet
uppgick till drygt 2 mnkr.

Ett vitesforeldggande om att bebyggelsen ska vara fardigstélld
vid viss tid finns dven i tomtréttsavtalet for garaget pa
Hundgérden 1. Vitet forfoll dven det till betalning drsskiftet
2015/2016. Vitet erlades av Skanska, dgare till tomtrétten. Vitet
uppgick till 500 tkr.

Projektet berdknas bli helt fardigt fran stadens sida under 2018.
Sista inflytt berdknas till 2019.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 1 maj 2002 att inleda
programarbete for Hisselby Strands centrum. Gatu- och
fastighetsndmnden anvisade mark for bostdder inom
programomradet 2003 samt tilldggsanvisade mark 2005.
Hésselby-Villingby Stadsdelsndmnd tillstyrkte
detaljplaneforslaget i december 2005 och Markndmnden
tillstyrkte detaljplaneforslaget i januari 2006.
Stadsbyggnadsndmnden antog Detaljplanen i juni 2006,
Detaljplanen vann laga kraft i september 2007.
Exploateringsndmnden tog 13 december 2007 beslut om
genomforande och verenskommelse om exploatering.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Genomforandebeslut togs i exploateringsndmnden 2007-12-13
omfattade investeringsutgifter om 46 mnkr samt
forsdljningsinkomster om 26 mnkr. I genomforandebeslutet
angavs forsdljningsinkomsterna som ett netto. Forvarvsutgifterna
pa ca 4,8 mnkr drogs av fran de forvantade
forséljningsinkomsterna pa ndrmare 31 mnkr.
Investeringsutgifterna uppgick diarmed till drygt 50 mnkr 2007.
Staden har dven inkomster 1 form av tomtréttsavgéilder. Projektet
bedomdes 2007 medfora ett negativt nettonuvérde pd 3 mnkr
eller 11 tkr/ekvivalent 14genhet.

De i detta reviderade genomf6randebeslutet redovisade
forsaljningsinkomsterna pa 42,4 mnkr bor jamforas med 31 mnkr
2007.

De i detta reviderade genomforandebeslutet redovisade utgifterna
pa 72 mnkr bor jamforas med drygt 50 mnkr 2007.

Vid genomforandebeslutet 2007 bedomdes projektet inte
generera nigra okade drift och underhallskostnader for
trafikndmnden och stadsdelsndmnden. Nu bedomer kontoret att
drift och underhallskostnaderna kommer att 6ka pé grund av det
Okade antalet 14genheter i omradet samt att da torgytan utokas i
och med projektet.

Sedan genomf6randebeslutet 2007 har kostnaderna for
genomfrandet dkat. Okningen beror p4 det forsenade
genomforandet och det 6kade kostnadslaget pd
entreprenadmarknaden.

Ett reviderat genomforandebeslut ger fortsatt ett negativt nuvérde
nu pd 16 mnkr inklusive historiskt nettokassaflode.

For att halla nere kostnaderna anvénds en alternativ 16sning for
att tillgéngligt ta sig fran Maltesholmstorget ned till parken mot
Milaren. Beslut har tagits att den planerade vattenspegeln pa
Maltesholmstorget utgér, dven detta for att halla nere
kostnaderna.

Kontoret redovisar nedan de reviderade ekonomiska
forutséttningarna for projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av Idonsamhetskalkyl enligt
nuvardesmetoden

Nuvirdet i detta sena skede av projektet uppgér till -7 mnkr. Men
1 denna redovisning tas dven hénsyn till redan nedlagda utgifter
och inkomster for att 4 en relevant jimforelse med tidigare fattat
genomforandebeslut. Investeringsanalysen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar da ett negativt
nettonuviarde om 16 mnkr motsvarande -51 tkr/ekvivalent
lagenhet'.

Marken har salts och upplétits med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 3,67 inom planomradet.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till

72 mnkr, varav 41 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Stadens utgifter tom 2016 avser frimst
omldggning av ledningar, nyanldggande av Fyrspannsgatan, nya
busshéllplatser samt anldggande av torget framfor
tunnelbaneentrén. Stadens utgifter fr.o.m 2017 avser framst
anldggande av Maltesholmstorget.

Inkomsterna beréknas till ca 45,2 mnkr, varav huvuddelen utgors
av forséljningsinkomster. Forséljningsinkomsterna dr bokforda
och avser Jaktpaviljongen 4 samt tillskottsmark och uppgér till
42,2 mnkr och reavinsten uppgér till 40,3 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppgé till 212 tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
78 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star Skanska, Trumfkortet och ALM for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

! 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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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 72 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 2,8 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvense Ack

r

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 |2017| 2018 [2019| Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv | -41,2 -3,5 -1,7] -25,5| 0,0 0,0 -72,0
)

Inkomster (exkl. 0,2 2,6 0,0 0,0l 0,0 0,0 2,8
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -41,0 -0,9| -1,7| -25,5| 0,0 0,0 -69,1
inkomst

Forséljningsinkomst 32,2 10,2 0,0 0,0 0,0 0,0 424

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. 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 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4| max04

Internranta 0,0 0,0 0,0 -1,0 -1,0| max-1,0
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -1,6 -1,6 | max-1,6| ar2019
Reavinster/forluster 40,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 Totalt
40,3

Summa resultatpiverkan 40,7 0,4 0,4 =22 -2.1
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

. -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 mellan -
Driftskostnader TRN+SDN 0,1och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden 0.1
Summa resultatpaverkan -0,1 -0,1 -0,1 -0,1 -0,1
TRN+SDN

Erorl Use the Home tab to anoly Rubrik 1 De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
rror! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . . . .
the text that you want to appear here. trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
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efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 2,6 mnkr det forsta dret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Inkomsterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 0,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 40,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Da reviderat genomforandebeslut tas i ett sent skede samt da
kostnadsbedomning for dterstdende utgifter uppdaterades hosten
2016 bedoms sannolikheten att investeringsutgifterna dkar
ytterligare som sma.

Slutsats-ekonomi

Forséljningsinkomsterna har i det reviderade
genomforandebeslutet 6kat med ca 12 mnkr sedan
genomforandebeslutet 2007.

Utgifterna har 1 det reviderade genomforandebeslutet 6kat med ca
22 mnkr sedan genomforandebeslutet 2007.
Investeringsinkomsterna har 6kat med ndrmare 3 mnkr.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
madl 1 stadens budget, versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser ndarmare 400 lagenheter 1
bostadsritt. Detta kan stillas 1 relation till att det 1 stadsdelen 1
dag finns ca 1300 ldgenheter i bostadsrétt, vilket motsvarar ca
30% av bostadsbestindet 1 stadsdelen. Bostdderna ligger 1 direkt
anslutning till tunnelbanan och har dédrmed ett mycket gott
kollektivtrafiklage.

Lokaler

Detaljplanen mojliggér 2700 kvmm BTA kommersiella lokaler,
som planeras innehélla mataffér, restaurang samt ett antal mindre
butiker.

I samband med bostadsprojektet togs en detaljplan fram for att
ersdtta en befintlig forskola inom omrédet. Den nya forskolan
placerades inom kvarteret Hallen och &r inflyttad och klar.



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-00053
Sida 12 (14)

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet beror till stor del privat mark. Ingen kommunaldgd
gronyta tas 1 ansprak.

Paverkan pa barn
Projektet medfor ingen negativ paverkan pé barn. En befintlig
forskola har flyttats till en ny plats i ndromradet.

Konstnarlig utsmyckning

Genomforandebeslut for projektet togs innan regeln om att 1 %
av stadens produktionskostnad ska avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning varfor ingen konstnirlig utsmyckning
kommer tillskapas.

Genomforandefragor

Tidplan

For att servicen i centrumet ska fungera under ombyggnaden av
centrumet sker genomforandet runt Fyrspannsgatan i bestdmd
ordning. En del av de lokaler som fanns i omradet innan
ombyggnationen, tex matvarubutiken, har tilltritt nya lokaler 1
bostadshusen innan de flyttat ut frén sina gamla. Sammanlagt ger
projektet fyra nya bostadshus, tre dr inflyttade och det sista
planeras vara inflyttat under kvartal 1 2019. Bostadshusen
uppfors av Bolagen.

Stadens utbyggnad av allmén plats genomfors dven den 1 etapper.
Staden har under 2009 lagt om ledningar inom planomradet samt
byggt om Fyrspannsgatan. Under 2016 féardigstillde Staden
torget framfor tunnelbaneentrén. Under 2018 planeras
ombyggnationen av Maltesholmstorget ske, samtidigt fardigstalls
den provisoriska cirkulationsplatsen 1 korsningen
Fyrspannsgatan/Maltesholmsvégen. Dessa arbeten invintar att de
tunga transporterna for bostadsbyggandet ar klara.

Forsta bostadshuset uppfordes &r 2012 och sista inflyttning
bedoms till kvartal 1 2019. Stadens forsta entreprenad var 2009
och den sista bedoms vara klar 2018.

Risker och osakerheter

Det sista bostadshuset har ALM planerat att byggstarta tidigt
2017. Staden genomfor sin sista entreprenad 2018. Inga storre
forskjutningar i tidsplanen bedéms som sannolika.
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Under hosten 2016 genomfordes en ny bedomning av kostnaden
for ombyggnationen av Maltesholmstorget och fardigstillandet
av cirkulationsplatsen. I den beddmningen finns utrymme for
risk. Alla ovriga utgifter/kostnader samt intékter/inkomster &r
erlagda eller exakt tids- och prissatta. Ddrmed beddms risken for
storre fordyringar som liten.

Kommunikation

Detaljplanen har tagits fram av stadsbyggnadskontoret 1 samrad
med berorda forvaltningar. Samrad med boende i omradet har
genomforts i samband med detaljplaneprocessen.

Véren 2016 genomforde exploateringskontoret en
medborgardialog, syftet var att ta reda pa vad de som ror sig i
omradet hade for 6nskemal och synpunkter pd det nya
Maltesholmstorget. Medborgarna hade mdjlighet att 1dmna
synpunkter via nitet, representanter for kontoret fanns dven pa
plats en fredag och en 16rdag i maj for att méta centrumbesdkarna
samt de boende 1 omridet. Medborgarna kom in med manga
onskemal och synpunkter. I projekteringen av torget tas hansyn
till limnade 6nskemal och synpunkter.

Péverkan pa Trafikndmnden bedoms liten. Befintliga gator och
torg byggs om och Maltesholmstorget blir nagot storre. Drift- och
underhéllsbudgeten bedoms dnda paverkas.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Projekt Hisselby Strands centrum innebér en vilbehovlig
upprustning och férnyelse av stadsdelens centrum. Projektet
innebdr dven ett vialbehovligt tillskott med ndarmare 400 bostider 1
ett kollektivtrafikndra omrade. Centrumombyggnaden forstarker
kopplingen mellan tunnelbanestationen och Maélaren.

Kontoret stéller sig positivt till att den planerade ombyggnationen
av Hisselby Strands centrum genomfors. De boende 1 omradet far
en bra ndrmilj6, ett bra centrum och torg. Staden far ett bra
tillskott av bostéder.

Kontoret foreslar att nimnden godkinner investeringsutgifter om
ca 72 mnkr och investeringsinkomster om 2,8 mnkr d.v.s. en
nettoinvesteringsokning med ca 19 mnkr.
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Forséljningsinkomsterna har 6kat med ca 12 mnkr. Samrad har
skett med stadsledningskontoret.

Projektet beror ett centrum som genererar kvalitéer till fler &n de
boende i de byggnader som projektet genererar, ett underskott
kan didrmed vara motiverat. | samband med
genomforandebeslutet 2007 beslutades att underskottet
kompenseras av andra projekt i stadsdelen som genererar ett
overskott till staden. Kontoret foreslar att &ven underskottet enligt
detta beslut ska accepteras med hinvisning till att projekt i
ndromradet genererar stora overskott till staden.

Detta &r det sista beslutstillfallet for Exploateringsndamnden i
detta drende.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



