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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader, kontor och hotell
inom fastigheterna Kristinebergs Slott 10
och 11 och Kristineberg 1:3 och 1:4 i
Kristineberg med Skanska Fastigheter
Stockholm AB samt dotterbolag, Skanska
Mark och Exploatering Nya Hem AB och
Boratt AB.

Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader inom fastigheten
Kristinebergs Slott 10 i Kristineberg med
Familjebostader AB.

Projekt Hornsbergskvarteren.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner for sin del genomférandet
av exploatering inom Kristinebergs Slott 10 och 11 m.fl. samt
omfattande investeringsutgifter om 1 438 mnkr,
investeringsinkomster om 93 mnkr och foreslar att
kommunfullméktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfoéra projektet.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del forséljning av
mark inom Kristinebergs Slott 10 och 11 m.fl. till Skanska
Fastigheter Stockholm AB med dotterbolag, med en
forsaljningsinkomst om cirka 1 577 mnkr samt féreslar att
kommunfullméktige godké&nner forsaljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att traffa erforderliga avtal.
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3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av
mark inom Kristinebergs Slott 10 till Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB med en forsaljningsinkomst om
cirka 508 mnkr samt foreslar att kommunfullmaktige
godkanner forsaljningen och ger exploateringsnamnden,
genom exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa erforderliga
avtal.

4. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forséljning av
mark inom Kristinebergs Slott 10 till Boratt AB med en
forsaljningsinkomst om cirka 570 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner férsaljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

5. Exploateringsndmnden godkanner tomtrattsavgalderna for
lokaler och forskola inom kvarter markanvisat till
Familjebostader AB, och ger exploateringskontoret, i uppdrag
att traffa erforderliga avtal.

Gunnar Jensen
TF Forvaltningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Det évergripande malet med projekt Hornsbergskvarteren ar att
tillskapa fler bostader och att utveckla omradet till en tétare och
med 6vriga staden béttre integrerad stadsdel, med blandat
innehall och ett aktivt stads- och parkliv.

Omradet bestar idag till storsta del av Hornsbergs bussdepa,
beldgen mellan Lindhagensgatan, Nordenflychtsvagen och
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Kristinebergs slottspark och genomskuren av Essingeledens
motorvégsbro.

Da bussdepan avflyttar fran marken, enligt tidplan 2021, frigors
mark dér ca 750 nya ldgenheter kan byggas samt kommersiella
lokaler omfattande ca 100 000 kvm bruttoarea uppféras. Inom
planforslaget finns stod for tre fullstora idrottshallar som
Fastighetskontoret ska bygga pa uppdrag av Idrottsforvaltningen.

Overenskommelse om exploatering med éverlatelse av mark har
traffats med Skanska Fastigheter Stockholm AB, Remulus
LHKV AB, Remulus LHKV BM AB, Remulus LHKV CM AB,
Remulus LHKV DM AB (hel&gda dotterbolag till Skanska
Fastigheter Stockholm AB) Boratt AB och Skanska Mark och
Exploatering Nya Hem AB.

Overenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse har
upprattats med Familjebostader AB

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde om 1 571 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 1 438 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 203 %.

Forsaljningsinkomster beraknas till 3 391 mnkr. Expertradet har
godkant arendena vid olika tillfallen under aren 2006-2019

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Kv 2, Ikano

\J¥ Kv 3, Fam.Bo

Kv 6 Skanska

4

fastigheter

Kv 5, Skanska Kv 8, Skanska

Kv4, Skanska Nya Hem

fastigheter

fastiaheter

Kv 7, Idrottshall

Situationsplan éver Hornsbergskvarteren

Projektet Hornsbergskvarteren ar en viktig del i utbyggnaden av
stadsutvecklingsomradet Vastra Kungsholmen. Arbetet pagar i
huvudsak enligt det program som godkéndes av
stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger mojlighet att
under en 20-ars period bygga ut omradet med cirka 5 300
bostader och cirka 300 000 kvm kommersiella lokaler. Mer &n
hélften av bostaderna ar idag fardigbyggda och inflyttade. Nar
omradet ar fullt utbyggt i slutet pa 2020-talet kommer det att
finnas ca 15 000 arbetsplatser och ca 20 000 invanare i omradet.

Det 6vergripande malet med projektet &r att tillskapa fler
bostader, idrottshallar och att utveckla Hornsberg till en tatare
och med 6vriga staden battre integrerad stadsdel, med blandat
innehall och ett aktivt stads- och parkliv.

Omradet bestar idag till storsta del av Hornsbergs bussdepa,
beldgen mellan Lindhagensgatan, Nordenflychtsvagen och
Kristinebergs slottspark och genomskuren av Essingeledens
motorvagsbro. Staden forvarvade depamarken 2008, genom den
breda uppgorelse, det sa kallade Huvudavtalet, som staden, SL
och Stockholms l&ns landsting ingick géllande ansvarsfordelning,
fastighetskop och forséljningar. Enligt Huvudavtalet ska SL:s
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fastigheter och tomtréatter inom Hornsbergs bussdepa 6verlatas
till staden. Andra delar av berérd mark &gs av Stockholms stad
och anvéands som parkering samt upptas av Essingeledens gamla
avfartsramper. Trafikplats Kristineberg (tidigare Lindhagens
trafikplats) har tidigare byggts om till en mindre ytkravande
anlaggning for att frigora ytor for exploatering i omradet.

Da bussdepan avflyttar fran marken, enligt tidplan 2021, frigors
mark dér ca 750 nya ldgenheter kan byggas samt kommersiella
lokaler omfattande ca 100 000 kvm bruttoarea uppforas.

Marken inom exploateringsomradet har markanvisats i
omgangar; 2006 markanvisade davarande marknamnden till
Skanska Fastigheter AB for kontorsandamal, till Boréatt AB,
Ikano Bostad AB samt Skanska Mark och Exploatering Nya Hem
AB for bostadsratter. Skanska Fastigheters markanvisning
aterkallades delvis da staden planerade for den sa kallade
Samverkanscentralen. Nar projekt Samverkanscentralen lades ner
blev bolaget ater aktuellt for markanvisning, 2016. Resterande
del av Skanska Fastigheters markanvisning omférhandlades
2018. Familjebostader AB har fatt markanvisning vid tva
tillfallen 2014 och 2016.

Ikano Bostad AB har i ett sent skede valt att inte fortsatta i
projektet och kommer inte ga vidare och teckna
Overenskommelse om exploatering.

Ikanos del inom omradet kommer darfor att markanvisas pa nytt
for bostadsandamal och forskola, i ett senare skede efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Inom planforslaget finns stod for tre fullstora idrottshallar, inom
samma byggratt, som Fastighetskontoret ska bygga pa uppdrag
av Idrottsforvaltningen. Idrottshallarna liksom Skanska
Fastigheters kontorsbyggnader ska fungera som en skarm mot
Essingeledens buller och risker med transporter av farligt gods sa
att bostadsbebyggelsen mojliggors och parkomraden far en béttre
vistelsemiljo.

Stockholm Parkering AB ska uppfora parkeringsgarage och
Stockholm Vatten och Avfall AB bygger sopsug under
Essingeledens bro, genomférandet utfors i samrad med
Trafikverket som &r vaghallare for Essingeleden.

Alla bostader inom planomradet kopplas till sopsugen.
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Boratt AB och Familjebostader AB uppfor specialldgenheter
inom sina kvarter. Familjebostader AB uppfor aven en forskola
om 6 avdelningar. Detaljplanen innehaller en forskola om 4
avdelningar inom det kvarter som aterstar att markanvisa.

Kristinebergs IP ingdr i detaljplanen da man velat lagga
skyddsbestammelser av kulturhistoriska skél pa den gamla
laktarbyggnaden. Inom IP:s omrade tillkommer &ven en byggratt
for forradsbyggnad.

Genomforandetiden for detaljplanen &r 7 ar.

Ansvarsfordelning inom staden

Exploateringsndmnden ansvarar for att bygga ut allmén
platsmark. Genomforandet av projektet innebér stora arbeten med
marksanering av den tidigare depamarken. Saneringsarbetena ska
utforas av staden men bekostas av Trafikforvaltningen (tidigare
Stockholms l&ns landsting) enligt tidigare tecknade avtal.

Fastighetsnamnden ansvarar for att bygga idrottshallar samt
upprustningsarbeten inom Kristinebergs IP.

Stockholm Vatten och Avfall AB ansvarar for att bygga sopsugen
som alla bostader inom planomradet ska ansluta till.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnamnden (SBN) beslutar att i huvudsak godkénna
programmet for Nordvastra Kungsholmen 2002-01-17

Gatu-och Fastighetsnamnden (GFN)godkanner samarbetsavtal
med AB Storstockholm lokaltrafik om exploatering och
kollektivtrafikdepaer i Stockholm 2004-03-02

Markn&dmnden anvisar tillsammans med SL mark for kontors-
och bostadsandamal inom fastigheterna Kristinebergs slott m.fl.
till Skanska Fastigheter AB, Boratt AB 2006-11-16

Exploateringsndmnden (ExpIN) beslutar bl.a. att for sin del
godkénna huvudavtal omfattande bl. a ansvarsférdelning och
fastighetskop respektive forséljningar med SL och Stockholms
lans landsting 2008-03-18
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Stadshyggnadsnamnden (SBN) beslutar att uppdra at
stadsbyggnadskontoret att paborja planarbetet for Kristinebergs
slott m.fl. 2008-04-03

Kommunfullméktige (KF) beslutar att godké&nna huvudavtal
omfattande bl.a. ansvarsférdelning och fastighetskdp respektive
forsaljningar med SL och Stockholms l&ns landsting 2008-06-09

Exploateringsndmnden (ExpIN) fattar inriktningsbeslut om
exploatering av Hornsbergs bussdepa, inom fastigheterna
Kristinebergs slott10 m.fl. 2008-10-09

Kommunfullmaktige (KF) fattar inriktningsbeslut om
exploatering av Hornsbergs bussdepa, inom fastigheterna
Kristinebergs slott10 m.fl. 2009-03-16

Exploateringsndmnden (ExpIN) fattar genomforandebeslut for
ombyggnad av Lindhagens trafikplats (senare Trafikplats
Kristineberg) 2010-12-09

Kommunfullméktige (KF) fattar genomforandebeslut for
ombyggnad av Lindhagens trafikplats (senare Trafikplats
Kristineberg) 2011-06-13

Exploateringsndmnden (ExpIN) beslutar om markanvisning till
Familjebostader AB, inom fastigheten Kristinebergs slott 10
2014-04-03

Exploateringsndmnden (ExpIN) beslutar om reviderat
genomforandebeslut for Trafikplats Kristineberg (tidigare
Lindhagens trafikplats) 2014-06-12

Idrottsndmnden (IdN) och Fastighetsndmnden (FsN) fattar
inriktningsbeslut for Kristinebergshallarna 2015-05-19

Exploateringsnamnden (ExplIN) beslutar godkanna Avtal om
fastighetsreglering mm rérande fastigheterna Kristinebergs Slott
10, Kristinebergs Slott 11 samt Kristineberg 1:3 med AB
Storstockholms Lokaltrafik. 2015-09-24

Exploateringsndmnden (ExpIN) beslutar om markanvisning till
Familjebostader AB, inom fastigheten Kristinebergs slott 10
2015-12-10
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Stadsbyggnadsnamnden (SBN) godkénner redovisning av
plansamrad samt att planforslaget for Hornsbergskvarteren stalls
ut for granskning 2017-10-26

Kungsholmens stadsdelsndmnd fattar inriktningsbeslut for
forskola om 6 avdelningar och 6 stycken serviceldgenheter i
Familjebostaders kvarter i Hornsbergskvarteren 2018-06-14

Kungsholmens Stadsdelsnamnd fattar inriktningsbeslut for
gruppbostad om 6 lagenheter i Boratts kvarter i
Hornsbergskvarteren 2018-11-22

Stadsbyggnadsnamnden (SBN) godkande detaljplan for
Hornsbergskvarteren 2019-12-12

Overenskommelse om exploatering

Skanska Fastigheter Stockholm AB m.fl. kvarter 5 och 6.

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark inom Kristinebergs Slott 10 har uppréttats mellan staden
och Skanska Fastigheter Stockholm AB, Remulus LHKV AB
(projektbolag 1), Remulus LHKYV BM AB (projektbolag 2),
Remulus LHKV CM AB (projektbolag 3) och Remulus HLKV
DM AB (projektbolag 4), nedan kallade projektbolagen.

De fyra projektbolagen &r heldgda dotterbolag till Skanska
Fastigheter Stockholm AB och ar ansvariga for olika delar av
utbyggnaden av Skanska Fastigheter Stockholm ABs kontors-
och hotellfastigheter i kvarter 5 och 6.

Skanska Fastigheter Stockholm AB é&r ansvarigt for att uppfylla
projektbolagens forpliktelser och svarar solidariskt med vart och
ett av projektbolagen for deras respektive skyldigheter enligt
overenskommelsen om exploatering, inklusive ansvar for vite.

Overenskommelsen innebér att staden dverlater den blivande
kvartersmarken med &ganderétt till projektbolagen.

Staden och Skanska Fastigheter Stockholm AB har kommit
6verens om en kopeskilling om 12 600 per kvadratmeter ljus
bruttoarea. Projektet (etapp 1, 2 och 3) ar utformat med ett
skyddsavstand pa 25 meter fran Essingeleden. For sekundara ytor
beraknas kopeskillingen som 50 % av ovanstaende pris. Som
sekundar yta raknas foljande byggréattsytor ljus BTA for kvarter
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6: Ytor med fasad mot Essingeleden, till ett djup av 8 meter in i
byggnaden och dar fardigt golv ligger under Essingeledens niva.
Mot Lindhagensgatan far ytan inte ha fasad fran annat hall inom
6 meter. Kopeskillingens storlek &r bestamd i prislage 2017-01
och ska regleras — upp eller ner- i enlighet med index.

Preliminar kopeskilling berdknades hdsten 2019 till 1 136 mnkr

Staden och Skanska Fastigheter Stockholm AB &r 6verens om att
tilltrade till fastigheterna kan ske i etapper. Den forsta etappen
tilltrads nar fastighetsbildning vunnit laga kraft och erforderlig
marksanering har utforts.

Skanska AB har skrivit en borgensforbindelse avseende
genomforandet av projektet.

Expertradet har godkant arendet 2018-06.

Skanska Fastigheter Stockholm AB, kvarter 8

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark inom fastigheten Kristinebergs slott 11, har upprattats
mellan staden och Skanska Fastigheter Stockholm AB. Bolaget
ska uppfora kontorsbyggnad och den blivande kvartersmarken
ska enligt dverenskommelsen om exploatering dverlatas med
aganderdtt till Bolaget.

Staden och Skanska Fastigheter Stockholm AB har kommit
dverens om en kopeskilling om 12 000 per kvadratmeter ljus
bruttoarea. Projektet ar utformat med ett skyddsavstand pa 25
meter fran Essingeleden. For sekundéra ytor beraknas
kopeskillingen som 50 % av ovanstaende pris. Som sekundér yta
réaknas foljande byggrattsytor ljus BTA for kvarter 8: Ytor med
fasad mot Essingeleden, till ett djup av 6 meter in i byggnaden
och dar fardigt golv ligger under Essingeledens niva. Ytan far
inte ha fasad fran annat hall inom 6 meter. Kopeskillingens
storlek &r bestdmd i prislage 2016-08 och ska regleras — upp eller
ner- i enlighet med index.

Preliminar kdpeskilling berdaknades hdsten 2019 till 442 mnkr

Bolaget évertar ansvaret fran Staden for utférande och kostnader
forenade med sanering av fastigheten till ett fast belopp om

18 000 000 kr. kostnaden fors vidare till Trafikforvaltningen
genom tidigare tecknade avtal.
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Skanska AB har skrivit en borgensférbindelse avseende
genomforandet av projektet.

Expertradet har godkant drendet 2016-09.

Boratt AB, kvarter 1

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av
mark inom Kristinebergs Slott 10 har uppréattats mellan staden
och Boratt AB. Bolaget ska uppfora ca 230 bostadsratt-
alternativt agarlagenheter med kommersiella lokaler i
bottenvaningen.

Bolaget forbinder sig att ansluta till den i omradet planerade
sopsugsanlaggningen och ska aven bygga en gruppbostad om 6
lagenheter efter 6verenskommelse med Kungsholmens
stadsdelsnamnd.

Staden och Boréatt AB har kommit éverens om en kdpeskilling
om 11 300 kronor per kvm ljus BTA for bostaderna.
Kopeskillingens storlek &r bestamd i prislage 2006-07-01 och ska
regleras — upp eller ner- i enlighet med index.

Kopeskilling for de kommersiella lokalerna (som inte far
anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) ar baserad pa ett
pris i prislage 2018-02-01 om 7700 kr per kvm BTA och ska
regleras — uppat eller nedat — fram till Tilltradesdagen

Preliminar kdpeskilling for bostadsdelen i projektet beraknades
hosten 2019 till 565 mnkr.
Expertradet har godkant arendet 2006.

Den preliminéra kopeskillingen fér kommersiella lokaler i
projektet berédknades hosten 2019 till 5,2 mnkr.
Expertradet har godkant arendet 2019-02.

Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, kvarter 4

Forslag till 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse av
mark inom Kristinebergs Slott 10 har upprattats mellan staden
och Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB. Bolaget ska
uppfora ca 250 bostadsrattslagenheter med kommersiella lokaler i
bottenvaningen.
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Bolaget forbinder sig att ansluta till den i omradet planerade
sopsugsanlaggningen och ska dven upplata utrymme for en
elnatstation inom sin byggratt.

Staden och Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB har
kommit 6verens om en kdpeskilling om 11 300 kronor per kvm
ljus BTA for bostadderna. Kopeskillingens storlek ar bestdmd i
prislage 2006-07-01 och ska regleras — upp eller ner- i enlighet
med index.

Kopeskilling for de kommersiella lokalerna (som inte far
anvandas for bostadsandamal enligt detaljplan) ar baserad pa ett
pris i prislage 2018-02-01 om 7400 kr per kvm BTA och ska
regleras — uppat eller nedat — fram till tilltradesdagen

Preliminar kdpeskilling for bostadsdelen i projektet beraknades
hosten 2019 till 502 mnkr.
Expertradet har godkant arendet 2006.

Den preliminéra kdpeskillingen for kommersiella lokaler i
projektet berédknades hosten 2019 till 5,3 mnkr.
Expertradet har godkant arendet 2019-02.

Familjebostader AB, kvarter 3

Overenskommelse om exploatering och tomtrattsupplételse
kommer uppréattas avseende del av Kristinebergs Slott 10 med
Familjebostader AB. Bolaget avser uppféra ca 220
hyresldgenheter samt inrymma kommersiella lokaler i
bottenvaningen. Bolaget forbinder sig att ansluta till den for
omradet planerade sopsugen.

Bolaget ska inom sitt projekt bygga 6 st. speciallagenheter samt
en forskola om 6 avdelningar efter Gverenskommelse med
Kungsholmens stadsdelsfoérvaltning.

Avgélden for bostader ska i det kommande tomtréttsavtalet
baseras pa de av kommunfullméktige beslutade nivaer for
tomtrattsavgalder som galler vid tidpunkten for tomtrattsavtalets
tecknande.

For lokaler &r avgélden bestdmd till 500 kr/lkvm BTA och
forskolan 450 kr/kvm BTA i prislage 2019-02-01.

Expertradet har godkant arendet 2019-02.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ovriga éverenskommelser om exploatering

Sedvanliga 6verenskommelser om exploatering och
tomtrattsupplatelse kommer att upprattas med foljande
byggaktorer:

Fastighetskontoret for uppforandet av idrottshallar, Stockholm
Parkering for byggande av parkeringsgarage och med Stockholm
Vatten och Avfall for byggandet av sopsug.

Ovanstaende dverenskommelser kommer upprattas pa delegation
av exploateringskontoret.

Ovriga avtal

Trafikverket

Trafikverket har uttryckt 6nskemal om tecknande av
genomforandeavtal med staden fér den byggnation som ligger i
direkt anslutning till Essingeleden. Da marken i anslutning till
Essingeleden séljs kommer eventuella taganden foras vidare till
respektive byggaktor.

Trafikforvaltningen

Fortydligande av avtal om fastighetsreglering m.m. som tidigare
tecknats med nuvarande Trafikforvaltningen avseende att
Trafikforvaltningen star for alla kostnader forknippade med
rivning och sanering inom det nuvarande bussdepaomradet,
oavsett vem som utfor det faktiska arbetet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 1 438 mnkr.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
forsaljningen dverstiger 90 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféallet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter. | detta projekt tas aven
hansyn till tidigare nedlagda utgifter da ett stort forvarv av mark

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to har gjorts for att mbjligg('jra projektet.
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvéarde om 1 571 mnkr motsvarande
799 tkr/ekvivalent lagenhet®,

Marken kommer att upplatas med tomtratt till viss del och i
ovrigt séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,55.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca

1 438 mnkr, varav 858 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. De redan nedlagda utgifterna avser till storsta
del forvarv av mark. De kommande utgifterna avser byggnation
av gator och torg samt upprustning av parkytor.

Investeringsinkomster beraknas till 93 mnkr och
forsaljningsinkomster beraknas till 3 391 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 3 359 mnkr.

Forsaljningsinkomsterna fordelas pa olika ar beroende pa nar
tilltrade till respektive fastighet kan ske. Byggaktorerna star for
plankostnader och évriga kostnader som tillhor byggnationen av
husen, bortsett fran anslutning till vatten och avlopp for de
fastigheter som upplats med tomtratt. For dessa ansvarar staden
for anldggningsavgiften.

Inledningsvis kan stora kostnader for saneringsarbeten uppsta
dessa kostnader ska dock foras vidare pa Trafikforvaltningen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 236 tkr i fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra
motsvarande projekt relativt lagt. Jamforelse kan géras med
projekt Persikan, dar nettoexploateringsutgiften beréknats till 470
tkr och projekt Stadshagen, 334 tkr. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. I detta har
dock inte h&nsyn tagits till tidigare markforvérv. Med forvarvet
medréknat hamnar projektet hogre an jamforbara projekt, 652 tkr.
Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berédknas
uppga till 203 %.

Kalkyler har dven tagits fram som tar hénsyn till stadens totala
utgifter i projektet. Om kostnader for idrottshallarna laggs till
forandras Ionsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden men

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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projektet visar fortfarande ett positivt nettonuvarde om 1 330
mnkr (jmf 1 571 mnkr utan idrottshallarna) motsvarande 677
tkr/ekvivalent lagenhet (jmf 799 tkr utan idrottshallarna)
Exploateringsgraden ar den samma 4,55, men utgifterna okar fran
1 438 mnkr till 1 742 mnkr. Reavinsten &r oférandrad 3 359mnkr.
Med idrottshallarna i kalkylen 6kar projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet fran 236 tkr (652 tkr
med forvarv) till 358 tkr (774 tkr med forvarv) i fast prisniva.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 1 438 mnkr
och investeringsinkomsterna till ca 93 mnkr i Iépande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2023 | Senare | Totalt

Inkomster (exKkl. 0,8 0,0 0,0 0,0 92,6 0,0
forsaljning)

Utgifter inkl. forvarv (-) -858,5| -39,6 | -11,3| -166,5| -1055| -257,1| -1438,4

93,4

Nettoutgift (-) /-inkomst | -857,7 | -39,6 | -11,3| -166,5 -12,8| -257,1| -1345,0

Forsaljningsinkomst 0,0 4418 0,0 00| 2652| 26845| 33

91,4

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Fastighetsndamndens kostnader for nya idrottshallar beréknas till
ca 240 mnkr, forutsatt att man valjer att bygga tva hallar, om
trehalls-alternativet skulle véljas beddmer Fastighetskontoret
kostnaden till ca 330 mnkr.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell
Drift Kom-
Mnkr 2020 2021 2022 2023 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,7 0,7 0,7 max 8,5
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -7,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -11,9 ar 2030
Reavinster/forluster 409,4 0,0 0,0 2651 1690,3 993,9 totalt
3358,8
Summa resultatpaverkan namnd 409,4 0,0 0,7| 2658|1691,1
Resultatpaverkan TRN+SDN
i, - - - - Ilan -2,6 och -4,6
Driftskostnader TRN+SDN 0.5 0.5 06 0.9 2,0 mellen-260¢
Ilan 0 och -4,2
Underhallskostnader trafikndmnden 0.0 0.0 0.0 0.0 00| melanbee
Summa resultatpaverkan TRN+SDN -0,5 -0,5 -0,6 -0,9 -2,0

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

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till ca 9 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 19 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 8,5 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 3 359 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Da exploateringen ligger ett antal ar fram i tiden &r tidsfaktorn en
osékerhetsfaktor for kalkylen.

Kalkylen for allman platsmark bygger pa framtagen
systemhandling, i samband med detaljprojektering kan utgifterna
forandras.

Tidplanen for projektet riskerar att forsenas dels for risken att
detaljplanen blir 6verklagad samt att forseningar i samband med
SLs flytt fran depaomradet kan uppsta.

Exploateringskontoret har tagit hansyn till ovanstaende risker
genom att lagga pa en budget for oforutsett/risker.
Exploateringskontoret kommer f6lja och vidta atgarder for att
minimera dessa risker.

Mojlighet till en sakrare kalkyl (bade med och utan
idrottshallarna) far projektet nar staden véljer att salja den
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kvarvarande bostadsbyggratten i omradet. Kalkylen bygger pa att
den séljs till samma villkor som i avtalen med Skanska Nya Hem
och Borétt. Hur markvardet eventuellt forandras fram till
forsaljning ar osakert, markvérdet kan vara hogre eller lagre nér
forsaljningen sker.

Slutsats-ekonomi

Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvarde. Vid
detaljprojektering av allmén platsmark utreds narmare vilka
utgifter som uppstar. Risken for andringar i kalkylen &r relativt
stor eftersom det ar ett projekt med stora gatuutbyggnader.
Projektet kommer dock fa ett 6verskott pa grund av
forsaljningsinkomsterna.

Projektet ingar i stadsutvecklingsomradet for Vastra
Kungsholmen. Stadens ambition ar att halla en balanserad
ekonomi for staden som helhet. Projektet innebér ett valkommet
tillskott i stadsutvecklingsomradets budget och bidrar ekonomiskt
till Gvriga projekt i programomradet.

De totala utgifterna for investeringar inom Vastra Kungsholmen
(utom Marieberg) beraknas att uppga till ca 3,7 mdkr. Utover
detta tillkommer medfinansiering av Trafikplats Kristineberg om
ca 350 mnkr samt fastighetsndmndens investering i de nya
idrottshallarna ca 240 mnkr. Totalt uppgar utgifterna darmed till
ca 4,3 mdkr. Inkomsterna, framst genererade av
fastighetsforsaljningar, beraknas uppga till ca 5 mdkr. Utover
detta tillkommer ca 1 mdkr i 6kat markvérde for den mark som
upplats med tomtrétt, vilket innebar 6kade arliga tomtrattsintakter
for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
Vision 2040, mal i stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Hornsbergskvarteren bidrar till malet om 140 000 fardigstallda
bostader till 2030. Bostadsratter och hyresrétter blandas inom
omradet liksom olika funktioner; kontor, hotell,
idrottsanlaggningar och bostader. I enlighet med 6versiktsplanen
bidrar den nya bebyggelsen till att koppla ihop stadens delar och
framjar en levande stadsmiljo i hela staden. Bostéder i
Hornsbergskvarteren innebér att staden bygger i goda
kollektivtrafiklagen.
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Lokaler

Inom projektet planeras for nya idrottshallar och en férskola med
6 avdelningar. Aven 6 stycken speciallagenheter och en
gruppbostad om 6 lagenheter inryms i projektet. Samrad kring
detta har skett med Kungsholmens stadsdelsférvaltning.
Detaljplanen medger &ven en forskola om 4 avdelningar inom
Ikanos tidigare kvarter.

Miljo

Under detaljplanearbetet har ett antal miljokonsekvenser utretts
sasom buller fran vagtrafik och kringliggande verksamheter,
luftkvalitet, risk avseende farligt godstransporter och
markfdroreningar. Utformningen av detaljplanen har tagit hansyn
till detta och miljokonsekvenserna kan hanteras i genomforandet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Endast ett mindre gronomrade ianspraktas for exploateringen och
det ar pa platsen dar de nya idrottshallarna planeras, detta omrade
ar i dag bullerstort och upptas delvis av Essingeledens gamla
avfartsramper. Ovrig exploatering sker pa redan hardgjord yta.
Vid idrottshallarna vidtas atgarder for att kunna spara flera av de
ekar som finns pa platsen. Delar av Kristinebergs slottspark
rustas upp och nya parkytor anlaggs pa mark som idag anvands
som parkering.

Energihushallning

De flesta bolagen har, trots att markanvisningarna inte kréver det,
forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hornsbergskvarteren uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvdndning”.

Tillg&nglighet
Hojdskillnaderna inom omradet &r inte sérskilt stora och
malsattningen ar att planomradet knyts ihop tillgangligt.

Paverkan pa barn

Véstra Kungsholmen planeras att bli en stadsdel med tat
innerstadsstruktur. Som kompensation for den téta strukturen
med de relativt sma bostadsgardarna som byggs, kommer parker
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att anlaggas och upprustas. Nérheten till Kristinebergs slottspark
ger goda mojligheter for barns utevistelse.

Jamstalldhet
Projektet har inte arbetat specifikt med jamstélldhet.

Konstnarlig utsmyckning

Detta projekts konstbudget har redan ianspraktagits da man
tidigare hade gemensam budget for projekten kring Kristinebergs
Slottspark. Konst finns utplacerad i parken och bestar bland annat
av speciella lampor vid parkens entréer.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér och oversiktlig tidplan. Detaljplanen
for Hornsbergskvarteren ar godkand i Stadsbyggnadsnamnden
och planerad att antas i Kommunfullméktige varen 2020,
samtidigt med genomférandebeslutet

Skanska Fastigheter Stockholm AB kan tilltrdda Kristinebergs
Slott 11 och paborja byggnation av kontorsfastighet sa snart
detaljplanen vinner laga kraft.

SL planerar flytt fran depdomradet sensommaren 2021 och
pabdrjar i samband med det rivning av byggnader och Gvriga
anlaggningar inom omradet. Staden planerar att kunna utfor
sanering av omradet under 2022 och da dven paborija
utbyggnaden av ledningar och gator. Tilltrade for kontorshus och
bostadsprojekt kommer att ske etappvis fran 2022 och framat.
Detaljerad tidplan med utbyggnadsordning kommer tas fram da
detaljplanen vunnit laga kraft.

Forsta inflyttning av bostader planeras ske runt 2025, men
tidplanen &r annu oséker.

Ombyggnad och nyanléggning av park kommer ske succesivt i
omradet under utbyggnadstiden. Avsikten ar att utemiljon ska
vara klar ndr inflyttning sker i de olika bostaderna.

Hela projektet ar tankt att vara slutfort runt 2030.
Risker och osakerheter

Det finns en del osékerheter och risker nar det galler
genomforandet. Framst galler detta tidplanen. Om detaljplanen
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overklagas eller SLs flytt fran omradet av nagon anledning blir
forsenad paverkas tidplanen negativt.

Osakra markforhallanden kan forsvara genomforandet.

Manga entreprenader kommer paga samtidigt vilket staller hdga
krav pa genomférandeplaneringen.

Exploateringskontoret kommer under genomforandet bevaka
dessa risker och vidta atgérder for att minimera dem.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsférslaget med
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret,
idrottsforvaltningen, fastighetskontoret och trafikkontoret.
Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktorerna ar informerade om stadsdelsforvaltningens
onskemal och har planerat for speciallagenheter respektive
gruppbostéder.

Trafikndmnden berdrs av projektet genom bl.a. nybyggnation av
gator och torg.

Idrottsndmnden och Fastighetsnamnden deltar i projektet genom
byggandet av idrottshallarna.

Da projektet medfor en utgift Gver 50 miljoner kronor har
avstamning och samrad skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddomning
Utvecklingen av projekt Hornsbergskvarteren ligger i linje med
forutsattningarna i programmet for Nordvastra Kungsholmen fran
2002.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar
att ge ett valbehovligt tillskott av bostader i ett centralt 1age med
goda kommunikationsmojligheter. Investeringar i gator, torg och
parker medfor en forbattring av miljon pa allman platsmark i
omradet.

Kalkylen ger ett positivt nuvarde. En del osékerhetsfaktorer finns
men dessa kommer hanteras under detaljprojekteringen.
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Bilagor

1. Lonsamhetskalkyler och exploateringsnyckeltal.
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