Utlatande 2006:81 RIII (Dnr 31-612/2006)

Genomforandebeslut for omridet Proppen i Hammarby
Sjostad

Hemstallan fran marknimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaiktige besluta foljande

1. Genomforande av exploatering 1 omradet Proppen omfattande
investeringsutgifter om 175 mnkr och investeringsinkomster om 11
mnkr godkénns.

2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for &r 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.

3. Investeringsutgifter och investeringsinkomster for efterféljande ér
far beaktas vid upprittande av kommande investeringsplaner.

4. Kapitaltjanstkostnader for marknimnden far beaktas i budgetarbetet
for kommande ar liksom driftkonsekvenser for trafikndimnden och
Katarina-Sofia stadsdelsndmnd.

5. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarriadet Leif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Den nu aktuella exploateringen i Proppenomradet dr en del av den pagdende
stadsutvecklingen i Hammarby Sjostad. Omradet ligger i den vistra delen av
sjostaden, ndra fjarrvirmeverket och sdder om Hammarby Allé.

Inom omradet har industrier i form av kontor, lager och verkstdder haft
verksamheter fram till slutet av 90-talet da staden infor planeringen av Ham-
marby Sjostad forviarvade fastigheter 1 omradet vars bebyggelse senare revs. 1



borjan av 2000-talet uppforde SSSB (Stiftelsen Stockholms Studentbostider)
inom nuvarande kv. Redaren och kv. Sjofarten, med stod av ett tillfalligt 5-
arigt bygglov, 510 studentbostadsmoduler.

Arendet har upprittats enligt gillande regler for styrning och uppféljning
av investeringar och andra betydande projekt. Det har dock aldrig fattats nagot
egentligt inriktningsbeslut som grund for planeringsarbetet.

Inklusive redan nedlagda utgifter t.o.m. 2005 (ca 69 mnkr) uppgar de totala
investeringsutgifterna till ca 175 mnkr, varav 6 mnkr berdknas tickas av er-
sittningar fran byggherrar. Exploateringsutgiften per ekvivalent ldgenhet be-
rdknas uppga till ca 35 tkr. Detta nyckeltal brukar ligga pa mellan 400-500 tkr
i innerstaden. Att Proppenomradet hamnar sé lagt kan forklaras av att omradet
ar relativt litet och att exploateringsekonomin inte belastats med nagra stora
kringliggande investeringar.

I samrad mellan stadsledningskontoret och markkontoret har uppréttats en
investeringskalkyl i l16pande prisniva, som omfattar stadens nettoinvesterings-
utgifter fr.o.m. 2006 for totalt ca 100 mnkr. Nettonuvérdet for denna invester-
ing berdknas till +0,7 mnkr, vilket motsvarar ca +1 tkr/ekvivalent 1dgenhet.

Remisser

Arendet dr for synpunkter remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Proppenomradet r ett vér-
defullt tillskott i bostadsbyggandet och den har dessutom ett relativt fordelak-
tigt ekonomiskt resultat jaimfort med flera andra exploateringsomréden i
Hammarby Sjostad. I markkontorets tjdnsteutldtande pavisas flera risker och
osékerhetsmoment som bor beaktas. Stadsledningskontoret anser dirfor att det
ar befogat att markkontoret lagt in en reserv om ca 22 mnkr for oidentifierade
risker. Kontoret tillstyrker darfor att kommunfullméktige beslutar att invester-
ingen far genomforas pé séitt som framgar i detta drende.

Mina synpunkter

Det dr mycket positivt att d&nnu en del av stadsomvandlingen i Hammarby
Sjostad nu ska genomforas. Hammarby Sjostad dr fortfarande ett av Stock-
holms mest betydande stadsutvecklingsomraden dir det aterstar ett stort antal
lagenheter som ska planeras och byggas.

Detta drende for Proppen m.m. mdjliggér nyproduktion av 500 bostidder
varav 200 hyresrétter, 200 bostadsritter och 100 vars upplételseform dnnu inte
ar beslutad. Lagenheterna kommer att ingéd i kommunfullméktiges ambitidsa
mal om att bygga 20.000 bostdder fore utgangen av 2006. Stadens strdvan att i



Hammarby Sjostadsprojektet bebygga redan exploaterad mark kan uppnas
dven i detta omrade.

Boendeparkering anordnas i garage under kvarteren med parkeringstalet
0,48 platser per lagenhet. Gatuparkering kommer att finnas for besékare. Om-
radet forutsitts ansluta sig till det befintliga bilpoolssystemet i Sjostaden.

Butiks- eller verksamhetslokaler planeras i bottenvaningen mot Hammarby
allé och i det véistra kvarteret bevaras den gamla g-mérkta industrifastigheten
dar det planeras verksamheter som kontor och post.

I planomrédets centrala del planeras en forskola, med plats for 80 barn, i
ndra anslutning till parken som ocksé far en lekpark. Denna forskola utgor ett
mycket viktigt tillskott i Hammarby Sjostad.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin, Sten Nordin och
Mikael Sdderlund (alla m) och Lotta Edholm (fp) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. i huvudsak bifalla féredragande borgarrads forslag till beslut samt
2. dérutdver anfora foljande.

Konsekvensen av det nu framarbetade forslaget &r att 228 uppskattade studentldgenhe-
ter forsvinner fran Stockholm for att istdllet bli hotell i Haparanda. Vi har redan frén
borjan velat ha permanenta studentbostider tillsammans med vanliga bostdder i kv
Proppen. Det hade varit bra bade for projektet, for studenterna och for Hammarby
Sjostad i sin helhet. Det &r oerhdrt mérkligt att socialdemokraterna varken prioriterar
permanenta studentldgenheter i detta projekt eller lyckas hitta en 16sning for de stu-
dentlagenheter som nu tvingas bort fran Stockholm.

Dessutom dr vi oroade &ver den stora bristen pa parkeringsplatser i Hammarby
Sjostad och vill darfor tillfora fler parkeringsplatser for att komma tillrdtta med par-
keringsproblemen i stadsdelen.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Viviann Gunnarsson (mp) enligt
foljande.

Hammarby Sjostad skall enligt flera beslut i Stockholms stad — goras till en ekologisk
spjutspets” och tjdna som ett foredome vid planering av nya stadsdelar. Under arbetets
gang har flera forsok gjorts att sénka de ursprungliga miljdambitionerna. Bland annat
har den ursprungligen parkeringsnormen 0,25 hojts. Da utsldpp och buller fran biltra-
fiken utgor det storsta miljoproblemet i Stockholms stad och eftersom bilpoolsverk-
samheten och kollektivtrafiken dr vil utbyggd i omradet anser vi det vara viktigt att



parkeringsnormen i det fortsatta planerings- och genomftrandearbetet halls pad den
niva som ursprungligen beslutades om.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande

1. Genomforande av exploatering i omradet Proppen omfattande inve-
steringsutgifter om 175 mnkr och investeringsinkomster om 11 mnkr
godkénns.

2. Investeringsutgifterna och investeringsinkomsterna for ar 2006 far
rymmas inom markndmndens investeringsplan for 2006.

3. Investeringsutgifter och investeringsinkomster for efterfoljande ar far
beaktas vid upprittande av kommande investeringsplaner.

4. Kapitaltjanstkostnader for marknimnden far beaktas i budgetarbetet
for kommande ar liksom driftkonsekvenser for trafikndamnden och Ka-
tarina-Sofia stadsdelsndmnd.

5. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 22 mars 2006

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Sten Nordin, Mikael Soderlund och Kristina Alven-
dal (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (bada fp) och Ewa Samu-
elsson (kd) med hanvisning till reservationen av (m) och (fp) i borgarrddsbe-
redningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Christopher Odmann (mp) med hénvisning till
det sérskilda uttalandet av (mp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Marknamnden beslutade den 26 januari 2006 att godkdnna kontorets forslag
till beslut enligt foljande.

Markndmnden godkénner for sin del investeringsutgifter om 175 mnkr och
investeringsinkomster om 11 mnkr for genomférande av omradet Proppen och
understiller beslutet kommunfullméktige for godkdnnande.

Reservation anfordes av Mikael Soderlund (m), Berthold Gustavsson (m) och
Ulf Fridebdck (fp) samt tjanstgorande ersittarna Marianne Ahlgren (fp), Hele-
na Bonnier (m) och Maurice Forslund (kd) till forman for eget forslag till
beslut enligt f6ljande.

Marknédmnden foreslas besluta
att delvis bifalla kontorets forslag till beslut samt
att darutover anfora foljande:

For det forsta vill vi pAminna om att vi redan fran borjan ville ha permanenta student-
bostider tillsammans med vanliga bostéder i kv Proppen. Om sa blivit fallet hade bade
studenterna och Stockholms stad sluppit de hér 1dngdragna problemen. Det dr mérkligt
att problematiken inte 16sts tidigare d& kontoret visste om tidsbegriansningarna i pla-
nerna och evakueringarna fran forsta borjan.

For det andra &r det oerhdrt viktigt att man kompenserar det ldga parkeringstalet i
Hammarby Sjostad som helhet nir man nu gér vidare i nista etapp i omradet. Det
behdvs med andra ord ett hdgre parkeringstal &n vad som &r normalt.

Ledamoten Anna Werséll (m) deltog inte i behandlingen av detta drende.

Markkontorets tjansteutldtande, daterat den 9 januari 2006, har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Detaljplanen for omradet Proppen mojliggér byggandet av ca 500 bostdder och en
forskola for ca 80 barn. Detaljplanen vann laga kraft 2005-10-27 och byggstart av
samtliga bostdder och forskola ar planerad till fjédrde kvartalet 2006. Forsta inflyttning
sker preliminért varen 2008.

Markndmnden har i beslut av 2005-09-01 och 2005-10-13 fattat delgenomforande-
beslut avseende pabodrjande av marksanering samt evakuering av pa planomradet till-
falligt uppstéllda studentbostadsmoduler.



Enligt avtal mellan staden och SSSB (Stiftelsen Stockholms Studentbostider)
rorande omhéndertagandet av de tillfalligt uppstdllda studentbostadsmodulerna har
staden under hosten 2005 genomfort flytten av 282 moduler till Sickla i Nacka kom-
mun. I enlighet med avtalet far dterstdende 228 moduler sta kvar uthyrda i Hammarby
Sjostad t o m 31 mars 2006 for att direfter flyttas pa SSSB:s bekostnad alternativt
séljas.

Den planerade byggstarten tidigt i fjarde kvartalet 2006 &r avgdrande for att hyres-
rittsbyggarna (Primula Byggnads AB och Familjebostidder) ska hinna erhélla statliga
investeringsbidrag enligt 2005 ars gillande regler. Det dr dérfor viktigt att kommun-
fullmiktige fattar genomforandebeslut senast i mars méanad sé att entreprenader for
stadens forberedande markarbetena kan upphandlas och genomforas enligt tidplan.
Eventuella forseningar riskerar hojda hyresnivaer och att inflyttningen av bostiader och
forskola forsenas.

Detta genomforandebeslut omfattar samtliga utgifter for omrédet Proppen. Konto-
ret bedomer att genomforandet av detaljplanen kommer att innebéra utgifter (i 16pande
prisniva) om 175 mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter om 69 mnkr samt inkomster om
ca 11 mnkr, vilket innebér ett underskott om ca 35 tkr/ekvivalent ldgenhet. Enligt
nuvérdeskalkylen i 16pande prisniva, som omfattar stadens investeringsutgifter fr o m
2006 for totalt ca 106 mnkr, uppgar nettonuvardet for denna investering till 6,5 mnkr,
vilket motsvarar ca 13 tkr/ekvivalent lagenhet.

Underskottet om 35 tkr/ekvivalent ldgenhet ska jimforas med i medeltal 100
tkr/ekvivalent lagenhet for Hammarby Sjostad som helhet.

Bakgrund
Detaljplan Proppen (Dnr 2004-00503-54) ingar i programmet for Hammarby Sjostad

och har sin grund i det fordjupade Oversiktsplanearbetet “Hammarby Sjostad — Pro-
gram for detaljplaneldggning augusti 1996”.



N
Hammarby Sjostad.

Oversiktsplan for

Detaljplanen beror totalt sju fastigheter inom Stockholms kommun varav fyra innehas
med &dganderitt av Stockholms kommun och resterande tre av fastighetsbolag och
enskilda. Planomradet begrinsas av Textilgatan i vister, Hammarby allé i norr och
Heliosgatan i 6ster. S6der om planomradet ligger Hammarby Sjostads foretagsomrade.

Inom omrédet har industrier i form av kontor, lager och verkstdder haft verksamhe-
ter fram till slutet av 90-talet da staden infor planeringen av Hammarby Sjostad for-
vérvade fastigheter i omradet vars bebyggelse senare revs. I borjan av 2000-talet upp-
forde SSSB inom nuvarande kv Redaren och kv Sjofarten, med stod av ett tillfalligt 5-
arigt bygglov, 510 student-bostadsmoduler.

Tidigare beslut

Foljande viktiga beslut har hittills fattats i drendet:

1996-04-25 GFK Forvérv av fastigheten Proppen 3

1996-09-05 SBN  Fordjupad 6versiktsplan for Hammarby Sjostad.
2003-12-09 GFN Markanvisning, se nedan

2004-12-14 GFN  Planforslag. Remissvar.

2005-09-01 MN  Delgenomforandebeslut, se nedan

2005-10-13 MN  Komplettering av delgenomforandebeslut, se nedan

2003-12-09 Markanvisning inom planomrddet till fyra byggherrar. Inom kvarteret
Redaren ska HSB Bostad AB uppfora ca 100 bostadsrdtter med inriktning mot ungdo-
mar och Primula Byggnads AB ska uppfora ca 100 hyresrdtter med en konkurrens-



kraftig hyressdttning. Inom kvarteret Sjofarten ska AB Bordtt uppfora ca 100 bostads-
rétter och Familjebostdder ca 100 hyresrdtter ddr hdlften av ldgenheterna utgor ett
kollektivhusboende. Primula Byggnads AB ska ddrtill uppfora en forskola for ca 80
barn.

I kvarteret Proppen avser Einar Mattsson att pd egen mark uppféra ca 80-100 bo-
stadsrdtter med byggstart fidrde kvartalet 2006.

2005-09-01 Delgenomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 30 mnkr;
varav 20 mnkr for den nu genomforda flytten av 282 studentbostads-moduler till Sick-
la samt 10 mnkr for att pdbdrja marksanering.

2005-10-13 Komplettering av delgenomfoérandebeslut som innebar att kontoret och
SSSB delar lika en forlust vid en eventuell forséljning av de aterstdende 228 student-
bostadsmodulerna. Ansvarsfordelningen anses rimlig da staden ej kunnat anvisa en
tomt for alla studentbostédder.

Beskrivning av projektet

I stadsbyggnadskontorets tjénsteutldtande till stadsbyggnadsnidmnden 2005-05-09
infor utstdllningen redogors utforligt for detaljplanens utformning. Planhandlingar kan
erhallas fran marcus.nordlund@mk.stockholm.se.

Detaljplanen for Proppen m m mojliggdr nyproduktion av framst bostidder. I bot-
tenvaning mot Hammarby allé planeras butiks- eller verksamhetslokaler. I det véstra
kvarteret finns en befintlig byggnad som bevaras. I planomradets centrala del planeras
en forskola i néra anslutning till parken som ocksé far en lekpark.

kvarteret Sjo6-
farten
kvarteret Re-
daren
kvarteret Prop-

pen

Park (del av Heliosparken)
Forskola

Befintlig byggnad
som bevaras




Totalt innehaller detaljplanen ca 50 850 kvm ljus bruttototalarea (BTA) byggrétt for-
delat over tre kvarter enligt nedanstaende tabell.

Byggriitt (BTA) Befintligt (BTA)
Kv. Proppen' 8 000 m’ bostider+2000 m” lokaler 10 000 m’
Kv. Redaren 20 000 m?” bostider+850 m” forskola 0 m?
Kv. Sjéfarten 20 000 m* bostider 0m’
Summa 50 850 m? bostider, lokaler, forskola

Planomradet innehaller ca 510 st ekvivalenta ligenheter’. Antalet projekterade bo-
stadsldgenheter &r i dagsldget ca 520 st. Det stora antalet ldgenheter i forhallande till
kvarterens bruttototalarea beror pé att husprojekten har relativt manga smalidgenheter.
Planomradet omfattar en yta om ca 2,7 ha. Exploateringstalet ca 3,0 ar i paritet med
Lugnet, vilket i Hammarby Sjostad bara dvertriffas av Hammarby Gérd med ca 3,2.

De tillfélliga studentbostéderna

I kontorets tjansteutlatanden till marknimnden den 2005-09-01 och 2005-10-13 redo-
g0r kontoret for dess och SSSB:s arbete med att finna ny mark at de 510 modulerna
samt utformningen av det avtal som idag ligger till grund for kontorets och SSSB:s
samarbete kring omhéndertagandet av de tillfilliga studentbostidderna. Arbetet innebar
i korthet f6ljande.

SSSB erholl 2005-09-06 med kontorets hjilp bygglov for 282 student-bostéder i
Sickla. Bygglovet ér tillfalligt och givet for en period om sju ar och maste dérefter
omprovas infor en eventuell forlangning. Kontoret har genomfort och bekostat flytten
till Sickla. Flytten har genomforts pa fyra ménader med inflyttning i januari 2006.

De aterstdende 228 modulerna har fatt forléingd uppstéllningstid i Hammarby Sjo-
stad och kan std kvar uthyrda t o m 2006-03-31. Dérefter kan modulerna komma att
flyttas pd SSSB’s bekostnad alternativt séljas enligt avtalet mellan Staden och SSSB.
Samtliga 510 studentbostadsmoduler ska enligt avtalet mellan parterna vara flyttade
frén planomrédet senast i maj 2006.

! Kvarteret Proppen ir privatigt. HUSAB Hus i Stockholm AB silde under 2005 kvarteret
Proppen till Einar Mattsson och LjungbergGruppen. Kdparnas avsikt &r att successivt avyttra
den stérande verksamheten i den befintliga byggnaden inom kvarteret och didrmed utnyttja
mojligheten att uppfora bostidder inom kvarteret.

2 Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m®> BTA).



Genomforande och tidplan

For kontorets del innebér genomforandet av detaljplanen att erforderliga avtal tecknas,
projektering av allmén plats, evakueringar, sanering av mark, byggande av gator och
parker samt samordning av samtliga aktiviteter inom och i anslutning till planomradet.

Byggherrarnas husproduktion kommer att krdva samordning. Sérskild vikt 1dggs
och kommer att ldggas vid samordning av tidplaner, trafik, logistik, etableringar m m.

Innan byggherrarna tilltrider sina tomter ska marken saneras fran féroreningar och
rivningsrester i erforderlig omfattning och arbetsgator byggas. Finplanering av park
och gata pabdrjas fore forsta inflyttning.

Tidplan

282 studentbostider flyttas frén kv Sjofarten kvartal 4, 2005
Genomforandebeslut MN januari 2006
Genomforandebeslut KF kvartal 1, 2006
228 studentbostéder flyttas fran kv Redaren kvartal 2, 2006
Marksanering, anldggande av arbetsgator kvartal 2-3, 2006
Fastighetsbildning/bygglov kvartal 2-3, 2006
Byggstart (samtliga byggherrar) kvartal 4, 2006
Finplanering park & gator 2007-2009

Start inflyttning varen 2008

Foljande viktiga avtal kommer att uppréttas infor genomforandet:

1. Overenskommelse om exploatering mellan staden och respektive byggherre som
ska erhalla tomtritt (HSB, Primula Byggnads AB, AB Borétt och Familjebosti-
der).

2. Samarbetsavtal med ledningsédgare bl a Stockholm Vatten.

Ekonomi

Nedan redovisas de ekonomiska forutsittningarna for projektet, dels med en exploate-
ringskalkyl, dels med de budgetmaissiga konsekvenserna. Mark-ndmnden har sdsom
tidigare redovisats i tidigare beslut godkéant delgenom-foérandebeslut for projektet. I
kalkylerna nedan inkluderas dessa utgifter.

Exploateringskalkyl

Exploateringskalkylen redovisar hela projektet i dagens prisniva (2006).

Utgifter (-) (tkr)
Markforvarv -26 000
Utredning och projektering - 6500
Evakuering och rivning -56 000
Sanering - 19000
Ovrigt kvartersmark - 13500




Anliggningar allmanplatsmark -34 000
Reserver och Gvrigt -27000
Summa utgifter - 182 000
Inkomster

Avgildsunderlag 153 000
Ovrigt 11 500
Summa inkomster 164 500
Sammanstéillning

Resultat (tkr) - 17 500
Resultat per ekvivalent ldgenhet - 35 tkr/ekv, Igh
Markanldggningskostnad per ekvivalent ldgenhet 108 tkr/ekv, Igh
Exploateringsgrad Ca3,0

De sammanlagda utgifterna beréknas till ca 182 mnkr, varav ca 76 mnkr &r upparbetat.
De upparbetade utgifterna innehéller ett markforvérv (26 mnkr) frdn ar 1996, rivning
(ca 20 mnkr) av bebyggelsen pa den forvirvade fastigheten och hittills nedlagda utgif-
ter (ca 14 mnkr) for flytten av hilften av studentbostiderna till Sickla. De upparbetade
utgifterna innehdller dven utgifter for utredning, projektering samt sanering och om-
héndertagande av markfororeningar m m infor etableringen av de tillfdlliga studentbo-
stdderna. Kommande utgifter (2006 — 2009) berdknas till 106 mnkr och omfattar ata-
ganden for anldggningsarbeten for gator och parker, marksanering samt evakuering av
studentbostadsmoduler.

De redovisade utgifterna i delgenomférandebeslutet av 2005-09-01 omfattade totalt
ca 143 mnkr jamfort med de nu redovisade ca 182 mnkr. Hojningen beror pé en rad
faktorer. Reserven har okats frén ca 7 till 22 mnkr (vilket motsvarar ca 25 % av kom-
mande utgifter) framforallt for att kontoret uppvirderat sannolikheten att marksane-
ringen kommer 6ka i omfattning samt att kontoret minskat den generella prisupprak-
ningen och kompenserat detta med dkade reserver. Vidare ingér eventuella merkostna-
der for studentbostdderna i enlighet med delgenomforandebeslutet av 2005-10-13. Mer
tillforlitliga kalkylunderlag for stadens anldggningsarbeten har utarbetats vilket inne-
burit bl a en upprikning av méngden bergschakt.

Stadens mark upplats med tomtritt. Inkomsterna beréknas till ca 164,5 mnkr, varav
ca 153,0 mnkr utgdrs av det markvérde (avgildsunderlag) som skapas genom plan-
laggningen och ca 11,5 mnkr utgors av arrenden samt erséttningar fran byggherrar och
ledningsdgare.

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca - 17,7
mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 35 tkr/ekvivalent lagenhet.

Kommunstyrelsen beslutade 2005-10-26 om delvis éndrade regler i syfte att for-
bittra styrningen av stadens investeringsverksamhet. Detta innebér bl a att det ekono-
miska nuvidrdet av aktuella investeringar som avses genomforas ska berdknas och



redovisas till kommunfullméktige i anslutning till genomférandebeslut 6ver 50 mnkr
och inriktningsbeslut 6ver 300 mnkr. Kontoret har uppréttat en nuvardeskalkyl med
utgangspunkt i forvintade investeringsutgifter fr o m 2006, totalt ca 106 mnkr (bilaga
1). Nettonuviardet 2006 av denna investering berédknas till 6,5 mnkr, vilket motsvarar
13 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Underskottet om 35 tkr/ekvivalent ldgenhet ska jamforas med i medeltal 100
tkr/ekvivalent ldgenhet for Hammarby Sjostad som helhet.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 175 mnkr i 16pande prisniva
med en berdknad prisdkning om 2 % per ar. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt ned-
an.

Ack.tom
Mnkr 2005 2006 2007 2008 | 2009 | Senare | Totalt
Utgifter (-) - 69 -58 -19 -15 - 14 0| -175
Inkomster (exkl. 5 3 3 0 0 0 11
forséljning)
Nettoutgift (-) /- - 64 -55 -16 -15 -14 0| -164
inkomst
Forséljningsin- 0 0 0 0 0 0 0
komst

Stadens utgifter for exploateringen finansieras via marknimndens investeringsbudget.
Medel for 2005 och 2006 finns upptagna i nimndens budget for respektive ar. Konto-
ret bedomer att aterstdende utgifter kommer att kunna inarbetas i kontorets forslag till
budget for 2007 samt inriktning 2008 och 2009.

Driftbudget for hela projektet

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens ansvarsomréade
beréknas efter genomforandet uppga till ca 400 tkr per ar. For Katarina Sofia stads-
delsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna uppga till ca 400 tkr per ar. Ka-
pital-kostnaderna® beriknas uppga till ca 9 600 tkr per ar och intikterna for tomtritts-
avgilder berdknas till ca 5 700 tkr per ar.

* Kapitalkostnaderna (rdnta pi markanliggning) minskar successivt dren framover i takt med
avskrivningen



Kostnad/intikt tkr/ar
Drift och underhall Tn (-) - 400
Kapitalkostnad

-rénta (-) - 7700
-avskrivning (-) - 1900
Tomtréttsavgild 5700
Drift och underhdll Sdn (-) -400

Analyser och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser av bedémda risker
Kontoret har genomfort ett riskseminarium med syfte att identifiera faktorer som kan
péaverka projektekonomin for stadens del.

Marksaneringen och omfattningen av denna kan anses vara den enskilt stdrsta tek-
niska riskfaktorn for projektekonomin. Kontoret har genomfort provtagningar for att
battre kunna vérdera omfattningen av den kommande marksaneringen. Vis av erfaren-
het ar det dnda svart att skapa en klar bild av sddant som doljer sig under mark. Forut-
om markfororeningar (oljor, metaller o s v) finns dessutom gamla husgrunder och
andra rivningsrester i marken vilket ytterligare komplicerar bedomningen av omfatt-
ningen av entreprenadarbetena.

Kontoret har vérderat vad “konjunkturrisken” utgor for projektekonomin och har
gjort beddmningen att paverkan bor vara relativt begrénsad. Proppen innehéller i prin-
cip inga tyngre anldggningar och konstruktioner (kajer, palddck o s v) i allmén plats
som t ex Hammarby Gard och Lugnet dir ravarupriserna fér stor betydelse. I Proppen
ar det snarare konkurrensen om entreprenorer och arbetskraft som kan paverka pro-
jektekonomin i form av hdga anbud pa t ex marksanering.

Genomforandebeslutet innehéller en reserv om ca 22 mnkr vilket motsvarar ca 25
% av utgifterna for perioden 2006-2009. Reserven dr utformad for att inrymma de
ekonomiska konsekvenserna av identifierade risker som t ex marksanering och kon-
junktur innebér.

Andra konsekvenser av bedémda risker

Marksanering &r tidsméssigt svarbedomda arbeten som ytterligare kompliceras av den
stora méangd rivningsrester och skrot som kan finnas i omradet. Kontoret har gjort
beddmningen att marksaneringen hinner utforas om tidplanen enligt ovan kan f6ljas.

Miljokonsekvenser av projektets genomforande

Av miljokonsekvensbeskrivningen framgar att de vésentligaste miljofragorna ar mark-
fororeningar och buller. Markfororeningar kommer att omhéndertas och miljomal for
hantering av fororenad mark tillgodoses ddrmed. Planomradet ar utsatt for buller fran
trafiken pad omkringliggande gator och foretagsomradet sdder om planomradet och



bebyggelsen har av den anledningen planerats pé ett sidant sétt att samtliga ldgenheter
har en tyst sida.

Andra konsekvenser av projektets genomforande

Drygt hilften av de tillfalligt uppstillda studentbostdderna har flyttats en dryg kilome-
ter till en ny plats i Sickla med god tillgédng till kollektivtrafik, service och natur-
/rekreationsomraden. De aterstdende studentbostidderna kommer att flyttas eller séljas
under varen 2006. De studenter som har sitt boende i de dterstdende studentbostdderna
ar informerade om den néra stundande avflyttningen och har tack vare att SSSB 14atit
dem sté kvar i den interna byteskon béttre chanser att finna nytt boende i SSSB’s bo-
stadsbestand.

Barnkullarna i stadsdelen ar stora och sitter tryck pa barnomsorgen i omradet. I
Proppen tillkommer en forskola som stadsdelsférvaltningen har for avsikt att driva.
Detaljplanen gor det mojligt att konvertera forskolan till kontor/verksamhetslokaler
om/nér behovet av forskolor minskar.

En sociotopstudie som kontoret 1atit gora pavisade ett behov av lekytor i Hammar-
by Sjostad. Den blivande parken far i Proppen dels en lekpark néra den forskola som
byggs i kvarteret Redaren dels en lugnare plats med planteringar, béankar och pergolor.

Markkontorets forslag

Detaljplanen for Proppen dr en del av utbyggnaden av Hammarby Sjdstad. Planens
genomforande medfor att stadens mal om att nya bostdder ska tillkomma pa redan
exploaterad mark uppfylls nir det gamla hamn- och industriomradet omvandlas till ett
bostadsomridde med lokaler for kulturella och kommersiella verksamheter samt park.

Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett netto om ca - 17,7
mnkr, vilket motsvarar ett underskott om ca 35 000 kr/ekvivalent ldgenhet. Enligt
nuvérdeskalkylen i 16pande prisniva, som omfattar stadens investeringsutgifter fr o m
2006 for totalt ca 106 mnkr, uppgar nettonuvérdet for denna investering till 6,5 mnkr,
vilket motsvarar ca 13 tkr/ekvivalent lagenhet. Underskottet om 35 tkr/ekvivalent
lagenhet ska jamforas med i medeltal 100 tkr/ekvivalent ldgenhet for Hammarby Sjo-
stad som helhet. Kontoret foreslar att nimnden godkinner investeringsutgifter om 175
mnkr och investeringsinkomster om 11 mnkr samt fattar genomférandebeslut om pro-
jektet. Da investeringsutgifterna dverstiger 50 mnkr ska drendet slutligt avgoras av
kommunfullméktige.

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjdnsteutlatande, daterat den 22 februari 2006, har i
huvudsak féljande lydelse.



Arendet

Marken inom planomradet dgs huvudsakligen av Stockholms stad. Fem fastigheter
inom de bada kvarteren Redaren och Sjofarten ska upplatas av staden med tomtrétt.
Fastigheten inom kvarteret Proppen &r privatigd. Av de tillfalligt uppstillda student-
bostadsmodulerna har 282 flyttats till Sickla. Resten ska evakueras senast i maj 2006
genom flyttning, alternativt forsédljning.

kvarteret Sjo-

kvarteret farten

Redaren

kvarteret Prop-
pen

Park (del av Heliosparken)

Forskola
Befintlig byggnad
som bevaras

Markanvisning har skett till fyra byggherrar. Inom kv. Redaren ska HSB Bostad upp-
fora ca 100 bostadsrétter och Primula Byggnads AB ska uppfora ca 100 hyresritter
och en forskola for 80 barn. Inom kv. Sjofarten ska AB Borétt uppfora ca 100 bostads-
ritter och Familjebostdder ca 100 hyresritter, varav ca hélften utgor kollektivhusboen-
de.

For den privatigda fastigheten finns nya &dgare som planerar avveckla stérande
verksamhet i befintlig byggnad for att mojliggora uppforande av ca 100 bostdder inom
kvarteret Proppen. Befintlig byggnad avses anvindas for annan verksamhet dn bosta-
der och utgora en skirm mot fjarrvirmeverket i angrinsande kvarter.

I omradet svarar staden for anldggning av gator och en mindre park, rivning och
marksanering samt evakuering av studentbostadsmodulerna. I drendet belyses ekono-
min i projektet och konsekvenser for miljon i omrédet samt beskrivs risker och osa-
kerhetsfaktorer.



Arendets beredning

Markndmnden (MN) har den 26 januari 2006 for sin del godként genomférande av
exploatering i Proppenomrédet, omfattande investeringsutgifter om 175 mnkr och
investeringsinkomster om 11 mnkr samt har understéllt beslutet kommunfullméiktige
for godkénnande.

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har
arendet beretts av ekonomiavdelningen i samradd med infrastrukturavdelningen.

Stadsledningskontorets synpunkter

Beslut och beslutsunderlag

Proppenomradet har redovisats i gatu- och fastighetsnimnden (GFN) ett flertal ganger
- savil i lagesredovisningar for hela Hammarby Sjdstad som i separata drenden. MN
har fattat flera delgenomférandebeslut om flyttning och eventuell forséljning av stu-
dentbostadsmodulerna.

GFN gjorde i december 2003 markanvisning till de fyra byggherrarna. Stadsled-
ningskontoret anser att nimnden senast i samband med markanvisningen borde ha
fattat ett inriktningsbeslut, utifran ett beslutsunderlag som utformats enligt géllande
anvisningar for investeringar av strategisk vikt.

I det nu aktuella drendet om genomférandebeslut beaktas dessa anvisningar pa ett
bra sétt. Den nuvérdeskalkyl (se vidare nedan) som bifogats drendet vid nimndens
behandling har uppréttats i samrad mellan markkontoret och stadsledningskontoret.

Om omrédets forutsittningar och alternativa I¢sningar

Proppenomradet &r relativt avgransat och medfor inte nigra nya stora kommunala
gatuinvesteringar o. dyl. Markkontoret har pa frdga redogjort for vilka alternativa
16sningar som har studerats. De alternativa utformningar av omrédet som skulle kunna
péaverka ekonomin i projektet i nimnvérd utstrackning handlar endera om hojd exploa-
tering eller motsatsen — att behélla studentmodulerna, d.v.s. en 1&g trahusbebyggelse.
Antagen detaljplan tilldter emellertid ej ndgon okad exploatering. Stadsledningskonto-
ret delar markkontorets bedomning att det sistnimnda alternativet inte dr nidgon bra
16sning.

Ekonomiskt resultat

De totala investeringsutgifterna beréknas till totalt ca 175 mnkr. Darav har t.o.m. 2005
nedlagts ca 69 mnkr, varav 23 mnkr for markforvérv och resten for framforallt rivning
och marksanering.

Efter avdrag for erséttningar fran byggherrar for atgérder inom kvartersmark om
sammanlagt ca 6 mnkr och dvriga inkomster om 4 mnkr beréknas nettoinvesteringsut-
gifterna till ca 164 mnkr. Tomtrattsavgélder frén bostadsritts- och hyresrittsldgenheter



samt upplatelsen for forskolelokalen berdknas successivt 6ka och inbringa ca 4-6 mnkr
per ar.

Driftkostnaderna beréknas for Katarina-Sofia stadsdelsndmnd (renhallning, vinter-
vighéllning och parkskotsel) till ca 0,4 mnkr per ar fr.o.m. 2009 samt for trafikndmn-
dens (TN) del till ca 0,2 mnkr per ar fr.o.m. 2008 och till ca 0,5 mnkr per ar efter 2011.
Kapitalkostnaderna berdknas som hogst uppga till ca 9 mnkr per ar (2009) men déaref-
ter successivt sjunka.

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive driftkostnader och tomtrittsavgél-
der) fr.o.m. 2006 har i drendet till MN angetts till +6,5 mnkr. Vid stadsledningskonto-
rets kontroll har det emellertid visat sig att uppgiften bor justeras till + 0,7 mnkr. Det
framréknade nettonuvérdet motsvarar ca +1 tkr per ekvivalent lagenhet jamfort med +
13 tkr per ldgenhet i exploateringsunderskott som redovisats i drendet till MN.

Ett annat nyckeltal dr exploateringsutgifter (netto) per ekvivalent ldgenhet och for
Proppen beriknas detta virde till ca 35 tkr. Enligt uppgift brukar detta virde ligga pa
mellan 400-500 tkr i innerstaden. Att Proppenomradet hamnar sa lagt kan forklaras av
att omradet ar relativt litet och att exploateringsekonomin inte belastats med négra
stora kringliggande investeringar.

Stadsledningskontoret har gjort négra alternativa berdkningar for Proppenomradet
vid olika scenarior. Ifall hyresrittsfastigheterna pa grund av pégéende rittsprovning
ska upplatas till samma villkor som bostadsrattsfastigheterna kan detta medféra en
forbattring av nuvédrdet med ca 40 mnkr alternativt en forsdmring med ca 40 mnkr,
beroende pa vilka villkor som kommer att gilla.

Stadsledningskontoret konstaterar att den planerade investeringen har ett relativt
gott ekonomiskt utfall jaimfort med flera andra exploateringsomrdden i Hammarby
Sjostad. Dessutom noteras att exploateringens utgifter och inkomster berdknas kunna
inrymmas i markndmndens budget f6r 2006 samt inarbetas i markndmndens forslag till
budget for kommande éar.

Risker och osikerhetsfaktorer

I markontorets tjidnsteutlatande pavisas flera risker och osdkerhetsmoment som bér
beaktas.

Problem med tekniska forutsiattningar kan t.ex. uppkomma i form av extra-
ordindra kostnader for markrening och schakt. Stadsledningskontoret anser darfor att
det ar befogat att markkontoret lagt in en reserv om ca 22 mnkr oidentifierade risker.

Oklarheter i de ekonomiska forutsiattningarna kan bl.a. vara osdkerheten om
kostnadsutvecklingen inom anldggningsmarknaden p.g.a. éverhettad byggkonjunktur.
Ovan ndmnd reserv har berdknats for att dven tdcka sddana forandringar.

Osékerheten i tidsplanen skulle kunna handla om risken for att exploateringen for-
senas om studentbostadsmodulerna inte evakueras i tid. Stadsledningskontoret har
dock erfarit att avtalet med SSSB tydligt reglerar att bostadsmodulerna kommer att tas
bort i tid — endera genom flyttning till ett annat omréade eller forséljning for annat dn-
damal.



I detta komprimerade exploateringsomrade finns ménga inblandade aktdrer och
mycket lite plats for etableringsomréden. Det dr darfor viktigt att ha en god organisa-
tion och samordning av de fyra byggherrarnas anldggningsarbeten for att undvika dyra
provisorier.

Savitt stadsledningskontoret kan bedéma finns det en god beredskap och planering
for att skydda sig mot osdkerhet och risker i exploateringen.

Samlad bedémning

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Proppenomradet ar ett vardefullt till-
skott i bostadsbyggandet och den har dessutom ett relativt fordelaktigt ekonomiskt
resultat. Kontoret tillstyrker darfor att kommunfullméktige beslutar att investeringen
far genomforas pa sitt som framgar i detta drende. Stadsledningskontoret forutsitter
dérvid att exploateringen finansieras i beslutad och kommande investeringsplaner for
MN och att driftkonsekvenserna kommer att inrymmas i kommande budgetramar for
TN respektive Katarina-Sofias stadsdelsndmnd.

Bilaga

Investeringskalkyl med nuvérdeberékning fér Proppenomradet



