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Gatu och fastighetsndmnden

M ar kanvisning avseende detalj planeomr adena K 6lnan och
Sj 6stadsporten, Hammarby Sj6stad

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden bedlutar att upphava bedut fattat den 12
december 2000 om markanvisning till Skanska Nya Hem inom detalj-
planeomradena K 6lnan och Sj6stadsporten.

2. Gatu och fastighetsndmnden anvisar mark for bostader att upplétas med
hyresrétt till Stockholms Kooperativa Bostadsforening inom detaljpla-
neomradet Kolnan pa villkor som angesi detta utlatande.

3. Gatu och fastighetsnamnden bedlutar att sdlja mark for bostader inom
detaljplaneomrédet Sjostadsporten till IM AB for 6.000 kr/m2 BTA i
prislage november 2000 pa villkor som anges i detta utl&tande.

Olle Zetterberg

GoOran Gahm

Goran Traff

SAMMANFATTNING

Mot bakrund av de problem Skanska haft med sitt projekt pa Sickla Udde &r
Skanska villigt att avsta fran nyligen lamnade markanvisningar inom detalj-
planeomrédena K 6lnan och Sjostadsporten for att koncentrera sina resurser
till pagaende projekt. Tidigare fattat beslut om markanvisning bor darfor
upphévas.
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Med ledning av tidigare inldmnade anbud kan nya markanvisningar genom
foras. Inom kv Ko6lnan foreslas Stockholms K ooperativa Bostadsforening
(SKB) erhdlla en markanvisning for uppforande av 175 lagenheter med hy-
resrétt. Marken avses uppldtas med tomtrétt. SKB bedoms uppfylla kraven
enligt markanvisningspolicyn, & sparsamt representerat i §jostaden och har
en upplatel seform som har en forutséttning att varaktigt erbjuda hyresrétter i
en stadsdel som i Gvrigt innehdller en stor andel bostadsrétter.

Inom detaljplaneomradet Sjostadsporten féreslas IM erhdlla en markanvis-
ning omfattande 100 l&genheter. IM hade [amnat nést hdgsta pris, 6.000
kr/m2 BTA, i det anbudsférfarande som féregick Skanskas markanvisning.

Atgérderna medfor en starkt férsamrad exploateringsekonomi for detaljpla-
neomrédet K 6lnan, eftersom en 6vergang fran forsaljning till tomt-
réttsuppl atel se medfor minskade inkomster pa 100 Mkr med dagens av-
gddsniva Forutsatt att andelen hyresrétter totalt sett for stadsdelen &r of or-
andrad, blir de ekonomiska konsekvenserna for helheten mer begransad.
Sannolikt minskar dock forsajningsinkomsterna. For Sjéstadsporten medfor
overgangen till nast basta anbud en minskad forsaljningsinkomst med fem
miljoner kronor.

UTLATANDE
Bakgrund

Efter anbudsforfarande beslutade gatu och fastighetsnamnden den 12 de-
cember 2000 att silja mark for bostadsandama inom detaljplaneomrédena
Kdlnan och SjGstadsporten till Skanska Nya Hem som l&mnat hogst anbud
pa bagge tomterna, 7.500 kr/m2 BTA respektive 6.500 kr/m2 BTA. Darut-
Over bedutade némnden att anvisa mark inom Koélnan for uppférande av
hyresrétter till Hagerstens Enskilda Fastighetsdgare (HEFAB) och AB Fa-
miljebostader.

Skanska uppfor sammanlagt 300 |égenheter pa Sickla Udde. Skanska har i
skrivelse den 23 februari 2001 (bilaga) forklarat att man mot bakgund av
problemen med vattenskador i projektet kommer att sétta in alla de resurser
som fordras for att genomfora arbetena pa Sickla Udde pa basta sétt. For att
kunna koncentrera sig pa denna uppgift & Skanska villigt att avsta fran att
kopa mark inom Kdélnan och Sj6stadsporten.



Analys, synpunkter och férslag

Kontoret delar Skanskas uppfattning att resurserna maste koncentreras till
att |6sa problemen pa Sickla Udde. Namnden bor darfor upphéva besl utet
att anvisa mark till Skanska for 175 lagenheter inom detaljplaneomradet
Kdlnan och 100 |agenheter inom detaljplaneomrédet Sjostadsporten och
omgaende gora nya markanvisningar inom dessa omraden. Tidigare anbuds-
infordran kan utgtra underlag for bedlut.

Kontoret anser att det finns skd att anvisa ytterligare mark for hyresratt
inom kv Koélnan. | anbudsforfarandet har fyra byggherrar utbver Familjebo-
stdder och HEFAB ansotkt om markanvisning for tomtrétt/hyresréit. Dessa
ar Stiftelsen Stockholms Studentbostader, Stockholms K ooperativa Bostads-
forening (SKB), AB Svenska Bostader och Wahlin Fastigheter AB. Av des-
sa anser kontoret att SKB bor erhdlla en markanvisning for tomtréttsuppla:
telse inom kv Kdlnan . SKB bedéms uppfylla kraven enligt markanvis-
ningspolicyn, & sparsamt representerat i Sjostaden och har en upplatelse-
form som har en forutséttning att varaktigt erbjuda hyresrétter i en stadsdel
som i Ovrigt innehdller en stor andel bostadsrétter.

Nio byggherrar utéver Skanska har lamnat anbud pa Sjostadsporten. Né-
mast efter Skanska kom JM med 6.000 kr/m2 BTA i prisldge november
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2000 och dérefter NCC med 5.600 kr/m2. JIM har |dmnat hégst pris bor dar-
for kommaifraga for en markanvisning inom Sjostadsporten.

Markanvisningarna skall foljas av markanvisningsavtal med bl a foljande
villkor:

- Byggherrarna skall forbinda sig att f6lja de krav som stélls pa byggher-
ren enligt stadens policy for markanvisning

- Byggherrarna forbinder sig att folja riktlinjerna for stadens program
" Ekologiskt byggande i Stockholm”

- Byggherrarna skall strava efter att uppna de mal som angesi ”Miljopro-
gram for Hammarby Sjostad”

- Byggherrarna skall stréva efter att uppfylla mal och riktlinjer i " Riktlin-
jer for handikappanpassning i utemiljon” och ” Spetskrav rérande till-
ganglighet i Hammarby Sjostad”.

- Byggherrarna skall forbinda sig att starta byggproduktionen och genom:
fora projektet i enlighet med de tidplaner som staden och byggherrarna
gemensamt kommer att upprétta.

- Byggherrarna skall g harétt till kompensation i det fall byggrétterna i
det fortsatta arbetet skulle minska.

- Overenskommelse om exploatering traffas inom tva .

- Betréffande M skall markanvisningsavtalet innehdlla en omréknings-
faktor for marknadsférandringar till byggstart alternativt en lasning av
ett omforhandlat pris.

- Avtaet med JM villkoras av ett godkénnarde av kopeskillingen i kom-
munfullméktige. Detta sker forst i samband med tecknade av kOpeavtal.

Utdver dessa villkor skall byggherren vara medveten om att staden i kom-
mande exploateringsavtal kan komma att stélla ytterligare krav pa hur upp-
fyllandet av utfastelser betraffande kvalitet och miljo skall redovisas.

Ekonomi ska konsekvenser

Overgang fran forsaljning till tomtrattsuppl atel se avseende en byggréatt om:
fattande 175 lagenheter inom kv Kdlnan har mycket stora konsekvenser for
exploateringsekonomin for detta delomrade. Inkomsterna minskar med 100
Mkr, eller 170.000 kr/légenhet totalt inom delomradet om avgadsnivan vid
upplatel setillfallet & densamma som idag. Om man ser till ekonomin for
hela Hammarby Sjdstad blir bilden en annan, eftersom vi forutsétter att an-
delen hyresrétter totalt inom stadsdelen & ofdrandrad. De ekonomiska kon-
sekvenserna blir da beroende av marknadspriser vid kommande forsaljning-
ar. Med tanke pa att det var stor skillnad i pris mellan htgsta och nast hogs-
tabud for kv Kolnan, 33 Mkr for en byggrétt om 175 lagenheter, &r det san-
nolikt att inkomsterna totalt sett minskar.

Konsekvenserna av att vélja nast hdgsta anbud for byggrétten inom So6-
stadsporten inneb& minskade inkomster med fem miljoner kronor.

Maluppfyllelse

Foreslagna atgarder enligt detta utlatande bedoms innebéra en 6kad grad av
uppfyllelse av miljomalen genom att ytterligare fokus satts pa miljé och
kvalitet.



Atgarderna beddéms medféra en férsamrad exploateringsekonomi for stads-
delen som helhet. Hur mycket den paverkas beror pa kommande marknads-
situation och &r svart att uppskatta. Exploateringsekonomin for delomrédena
Kdlnan och §o6stadsporten forsamras p g a minskade inkomster.

Eftersom det egentliga planarbetet precis paborjats for bade Kolnan och
Sjostadsporten innebédr de nya markanvandningarna ingen forsening av de-
taljplanearbetet.

SLUT
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