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Exploateringsavtal med forsaljning for
bostader inom delar av fastigheterna
Tegelbruket 4 och Kungsholmen 1:53 i
Kungsholmen med Region Stockholm
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom del av fastigheterna
Tegelbruket 4 och Kungsholmen 1:53 och foreslér att
kommunfullmiktige godkanner forslag till genomférande for
projekt Tegelbruket och att exploateringsndimnden medges rétt
att genomfora projektet till en investeringsutgift om
74,3 miljoner kronor, en investeringsinkomst om 72,5 miljoner
kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 83,4 miljoner
kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med
overlételse av mark inom fastigheten Kungsholmen 1:53 till
Region Stockholm med en preliminir kdpeskilling om cirka
83,4 miljoner kronor enligt bilaga 1.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Matilda Lewis
Enhetschef
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Sammanfattning

Arendet avser ett genomfdrandebeslut for projektet Tegelbruket 4
och dven ett exploateringsavtal mellan staden och Region
Stockholm om forsédljning av stadens mark och férdelning av
anldggande av blivande allmén platsmark.

Region Stockholm (tidigare Stockholms l4ns landsting), nedan
dven kallad Regionen, avser att utveckla enskild mark till
bostidder inom fastigheten Tegelbruket 4 i stadsdelen
Kungsholmen. Fastigheten dr bebyggd och dar 1&g tidigare S:t
Eriks 6gonsjukhus. For detta omrade har ett foravtal tagits fram
med beslut i exploateringsndmnden 2019-02-14.

Detaljplanen har varit pd plangranskning. Forslaget innehaller
cirka 260 ldgenheter, ett kontorshus mot Fleminggatan, forskola
och garage under de tva kvarteren.

Exploateringsavtal mellan staden och Region Stockholm, som ar
lagfaren dgare till fastigheten Tegelbruket 4, reglerar kopeskilling
for del av Polhemsgatan som blir kvartersmark, tilltrade,
genomforande och vite for fardigstillande av blivande allmén
platsmark mm. Enligt avtalet ansvarar regionen for och bekostar
utbyggnad av blivande allmén platsmark inom fastigheten
Tegelbruket (exploateringsomradet). Staden bygger om
Polhemsgatan och PO Hallmans gata, men Regionen bekostar.
Socialforvaltningen har tackat nej till LSS-boende.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 228 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 74,3 miljoner kronor. Av dessa utgor 1,6 miljoner kronor
utgifter som inte redovisas som en investering men som é&r direkt
hénforliga till projektet. De utgdr istdllet driftskostnader enligt
géllande rekommendationer fran rddet for kommunal
redovisning. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 212 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 83,4 miljoner kronor, som
utgdr erséttning for att en del av stadens fastighet Kungsholmen
1:53, del av Polhemsgatan regleras in i Tegelbruket 4.
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Expertradet har godként drendet 2024-03-14 (dnr 2022-04636).

Avstimning har skett med stadsledningskontoret 2024-02-15.
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder i ett bra kommunikationslége,
samtidigt som det kan 0ka bdde trivseln och sdkerheten 1
omrédet.

Bakgrund

Region Stockholm, nedan kallad Regionen, avser att utveckla
enskild mark till bostédder inom fastigheten Tegelbruket 4 i
stadsdelen Kungsholmen.

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten dr
avsedd for bostads- och varddndamal, men som inte har
genomforts.

Fastigheten Tegelbruket 4 inom stadsdelen Kungsholmen

Tidigare har S:t Eriks 6gonsjukhus legat inom fastigheten.
Sjukhuset har flyttat till Hagastaden och byggnaderna hyrs ut for
tillfalliga verksamheter.

Ett foravtal har upprittats mellan Region Stockholm och staden,
beslut i exploateringsndimnden 2019-02-14. Foravtalet innebér att
regionen ska bekosta utbyggnad for blivande allmén platsmark
samt aterstdllning och anpassning av befintlig allménplatsmark.
Efter att foravtalet skrevs sa har staden och regionen kommit
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overens om att staden ansvarar for projektering for befintlig
allmén platsmark, frdmst Polhemsgatan och PO Hallmans gata.
Staden kommer d@ven genomfora dterstdllning och
anpassningsarbeten for dessa gator.

Detaljplan for Tegelbruket 4, Dp 2016-10001, var pd samrad
kvartal 1 2020. Forslaget inneholl cirka 300 ldgenheter, 5 000
kvadratmeter kontor, idrottshall, forskola och serviceldgenheter.
Enligt géllande detaljplan och dven 1 samradsforslaget foreslas en
ca 6 meter remsa av Polhemsgatan bli kvartersmark. Utbildnings-
forvaltningen har i plansamradet meddelat att man inte vill ha en
skolidrottshall hér.

Regionen har drivit detaljplanearbetet t o m samrad, men har
sedan sélt fastigheten till bolag inom koncernen Skanska AB,
nedan kallad Skanska. Regionen har sedan fortsatt utvecklingen
pa fastigheten tillsammans med Skanska.

Detaljplanen har nu varit pa plangranskning. Forslaget innehaller
nu cirka 260 ldgenheter, ett kontorshus mot Fleminggatan,
forskola, LSS-boende och garage under bada kvarteren (ett eller
tva garageplan). Regionen planerar det Oversta garageplanet for
de nya bostdderna och kontoren. Om det undre planet byggs s
ger det ytterligare parkeringsplatser.

Urklipp ur detaljplan for Tegelbruket 4, Dp 2016-10001 granskningsforslag
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Tidigare beslut
Stadsbyggnadsnimnden har godként ett start-pm for
detaljplanelaggning 2017-02-02.

Exploateringsnimnden har godként drendet “Foravtal till
exploateringsavtal for fastigheten Tegelbruket 4 i stadsdelen
Kungsholmen™ 2019-02-14.

Exploateringsnimnden har godként drendet "Bostidder och kontor
inom fastigheten Tegelbruket 4. Inriktningsbeslut” 2021-04-28.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint drendet "Redovisning av
plansamrad (325 ligenheter, kontor och férskola)” 2021-05-26

Stadsbyggnadsndmnden har godként drendet "Del av Tegelbruket
4, redovisning och stillningstagande infor granskning av forslag
till Detaljplan for Tegelbruket 4 m fl i Kungsholmen (260
bostider, kontor och forskola)” 2023-02-23

Kungsholmens stadsdelsndmnd har godkint drendet “Tegelbruket
4 - forskola med 4 avdelningar, inriktningsbeslut” 2023-06-15.

Exploateringsavtal

Exploateringskontoret har upprittat ett exploateringsavtal med
Region Stockholm, som ir lagfaren édgare till fastigheten
Tegelbruket 4.

Fastighetsreglering kommer att ske for mark som blir allmén
platsmark utan ersittning. Reglering av mark fran Kungsholmen
1:53 till Tegelbruket 4 ska ske for en erséttning om 83,4 mnkr,
véardetidpunkt 2023-03-01, med indexuppriakning. Det dr en del
av Polhemsgatan som blir kvartersmark.

Regionen ansvarar for och bekostar utbyggnad av blivande
allmén platsmark inom fastigheten Tegelbruket
(exploateringsomradet). Staden bygger om Polhemsgatan och PO
Hallmans gata, men Regionen bekostar.

Detaljplanens genomforandetid dr atta ar. Blivande allmén
platsmark ska vara iordningstdlld och dverlamnad till staden
inom genomforandetiden mot ett vite om 20 mnkr 1 penningvirde
2023-03-01.
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Detaljplanen medger att forskola fir anordnas i det norra
bostadskvarteret. Staden och Regionen har inte kunnat komma
overens om en avsiktsforklaring for forskola. Det innebér att
Regionen infor genomforandet av detaljplanen viljer om det blir
en forskola och vem som ska driva forskolan. Socialférvaltningen
har meddelat att man inte 6nskar LSS-boende inom projektet.

I 6vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor, se bilaga 1.
Expertrddet har godkéint drendet 2024-03-14 (dnr 2022-04636).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for 39 000
kronor per ljus BTA 1 prisniva 2023-03-01.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

I detta drende uppgér investeringen till 74,3 miljoner kronor.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 75 miljoner kronor
motsvarande 228 000 kr/ekvivalent ligenhet!.

Del av Kungsholmen 1:53 som blir kvartersmark kommer att
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,12.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 74,3 miljoner kronor, varav 5,2 miljoner kronor ar

! Ekvivalent ligenhet 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 ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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utgifter fore ar 2024, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Av
dessa utgor 1,6 miljoner kronor utgifter som inte redovisas som
en investering men som &r direkt hanforliga till projektet. De
utgor istdllet driftskostnader enligt gdllande rekommendationer
fran radet for kommunal redovisning. Utgifterna avser frimst
ombyggnad av Polhemsgatan och PO Hallmans gata, med
ledningsflytt och trddplantering.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 72,5 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av icke offentliga bidrag.

Forsdljningsinkomster som avser forsédljning av del av
Kungsholmen 1:53 berdknas till 83,4 miljoner kronor och
reavinsten berdknas uppga till 83,3 miljoner kronor. I
inriktningsbeslutet berdknades forsédljningsinkomsten till cirka
115 mnkr. Minskningen beror pd mindre byggrétt pa stadens
mark och indexets paverkan pé avtalat pris per kvadratmeter
byggritt.

Byggaktoren ska std for sina servisanslutningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 187 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt liigre 2. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 212 procent.
All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

74,3 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
72,5 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2023 2024 2025 2026 2027 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -5,2 -1,5 -1,0 -4,8 -32,8 -29,0 | -743
Q)
Inkomster (exkl. 34 1,5 1,0 4.8 32,8 29,0 72,5
forsdljning)
Nettoutgift (-) /- -1,8 0,0 0,0 0,0 0,0 00| -1,8
inkomst

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to % Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan

the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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\ Forsiljningsinkomst \ 0,0 0,0 00| 834 0,0 00| 834

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,3 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hinforliga till projektet uppgér till 1,6 miljoner kronor.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnamnden berédknas uppga till cirka 3,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga till 83,3 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter

Projektet dr ett privatmarksprojekt och staden ska f full teckning
for sina nedlagda kostnader forutom for eventuella
markfororeningar pd den mark som séljs till Regionen. Eventuell
forgavesprojektering for staden ska Regionen ticka. Beroende pa
utvecklingen for index kan forsédljningsinkomsten 6ka eller
minska.

Slutsats ekonomi
Ekonomin for projektet visar pa ett positivt nuvérde. Projektet
bidrar vil till stadens ekonomi.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, oversiktsplanen och 6vriga
styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér ska
prioriteras

e anviand den centrala stadens attraktionskraft

Den aktuella exploateringen avser 260 ldgenheter i bostadsritt.

Lokaler
Planerad utbyggnad innebar att cirka 500 nya arbetsplatser skapas
1 ett kontorshus mot Fleminggatan.

Tillganglighet

Tillgédnglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen.
Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméga. Omradet
som bebyggs har mycket sma terrdngskillnader.

Barnrattsperspektivet

Projektet bedoms fa positiv paverkan for barn genom att nya
vistelseytor skapas och tryggheten i omrédet 6kar. Inom projektet
planeras en forskola.

Tidig miljobeddmning
De miljokonsekvenser som har utretts dr bullerpdverkan,
luftkvalitet, dagvatten- och skyfallshantering samt kulturmiljo.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Planomradet ar bebyggt varfor det inte blir aktuellt att
kompensera ianspraktagen gronyta. Inom projektet skapas nya
tradplanterade torg och en mindre park.

Genomforandefragor
Tidplan

Kontoret bedomer att detaljplanen kommer antas under 2024.

Skanska planerar rivning av befintliga sjukhusbyggnader i
anslutning till att detaljplanen vinner laga kraft. Staden paborjar
ombyggnad av Polhemsgatan och P O Hallmans gata nagot ar
senare.

Skanska planerar byggstart av bostidderna efter att rivningen ér
klar och byggnation kommer pégd i 4-5 ar.
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Risker och osakerheter

Det finns framst risker kopplade till tidplanen, till exempel
utdragen planprocess och fordrojning av framtida beslut. Detta &r
risker och osdkerheter som i forsta hand paverkar Skanska.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och
fastighetskontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har tidigare uttryckt att de har behov
av bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Socialforvaltningen har nu dvertagit planering av dessa bostéder.
De har meddelat i remissvar till stadsbyggnadskontoret att dom
inte onskar LSS-bostéder.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver S0 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret. Avstdmning har
skett 2024-01-15.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kommunikationslige,
samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sdkerheten i
omrddet. Forséljningsintikterna dr ocksd ett positivt tillskott till
stadens kassa.

Slut

Bilagor
1. Exploateringsavtal
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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