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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse av mark avseende fastigheten
Torkhuset | inom Hammarby sjostad med
Fastighetsbolaget Gelbgjutaren HB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner 6verenskommelse om exploatering med
Fastighetsbolaget Gelbgjutaren HB for uppforande av kontor och bostéder
inom Torkhuset 1 inom kvarteret Sjostadsporten inom Hammarby Sjostad.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa dverenskommelse om
exploatering i enlighet med detta utlatande.

3. Beslutet i detta drende justeras omedelbart.

Krister Schultz

Lars Frianne

Sammanfattning

Fastigheten Torkhuset 1 dr upplaten med tomtritt till fastighetsbolaget
Gelbgjutaren HB, ett heldgt dotterbolag till Skanska Fastigheter Stockholm AB.
Enligt en ny detaljplan for del av Sjostadsporten inom Hammarby sjostad far
fastigheten anvéndas for kontors- och bostadsdndamal. Man avser att indela
fastigheten i tre fastigheter dir en inskrankt Torkhuset 1 kommer att utgora
stamfastighet medan tva styckningslotter bildas av de blivande fastigheterna
Torkhuset 2 och Torkhuset 3 . Torkhuset 1 inrymmer ca 7300 kvm ljus BTA
(kontor), Torkhuset 2 ca 9000 kvm ljus BTA (kontor) och Torkhuset 3 ca 8600
kvm ljus BTA (bostader).
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Kontoret har forhandlat med bolaget och kommit 6verens om exploatering av
fastigheten enligt den nya detaljplanen. Overenskommelsen innebir att den arliga
avgilden blir 2 006 000 kr for Torkhuset 1, 2 487 000 kr for Torkhuset 2 och

1 545 000 kr for Torkhuset 3. Avgidlden for den forsta 10-arsperioden for kontor
ar 275 kr/kvm ljus BTA. For bostader géller faststélld avgild enligt KF beslut.

De upprittade avtalen innebér att den arliga avgélden for fastigheten hojs fran
dagens 250 000 till ca 6 000 000 kr f o m 1 januari 2010. Stadens investerings-
och inkomstutgifter ligger for fastigheten inom ndmndens beslut 2006-06-15 om
andrad inriktning och detaljplanen inom Sjostadsporten. Kostnaderna for
kommande finplaneringsarbeten och vissa kompletterande gatuarbeten ryms inom
ramen for gillande genomforandebeslut.

Detaljplanens totala ekonomiska utfall dr den bésta hittills for stadsdelen, vilket
bland annat beror pé att omradets exploateringsnivaer dr hoga for de kommersiella
delarna.

Mot ovanstiende bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndimnden godkénner
forslaget till overenskommelsen om exploatering och ger kontoret i uppdrag att
traffa overenskommelse om exploatering enligt detta utldtande. Dessutom forslas
att namnden beslutar att omedelbart justera beslutet sa att Gelbgjutaren HB far
mojlighet att fatta ett investeringsbeslut sé att byggstart kan ske under varen 2008.

Arendet komme
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Bakgrund

En detaljplan for Sjostadsporten upprittades och vann laga kraft i juni 2003.
Planen inneho6ll fem kvarter innehéllande ca 225 ldgenheter, 100 studentbostédder
och ca 56 000 BTA for kommersiella indamal. Genomforandebeslut for
planomrédet togs av KF 2003-09-08. Av de fem kvarteren har tvi uppforts,
Statoils drivmedelsstation och Svenska Bostdders Snickeriet 1 med 122 hyres- och
87 studentldgenheter. De Ovriga tre kvarteren, ddrav Torkhuset 1, som
huvudsakligen tillater kontor och hotell kunde inte genomforas pé grund av svag
efterfragan. Huvuddelen av kontorets anldggningsarbeten, som omfattar gator,
ledningar, och vissa konstruktioner ar klara. Finplaneringsarbeten berdknas fortga
tills samtliga fastigheter ar inflyttningsklara.

Fastighetsbolaget Gelbgjutaren HB, vilket helt dgs av Skanska, har tomtrétt for
Torkhuset 1 . I samband med denna detaljplan godkédnde Exploateringsndmnden
2003-06-10 en dverenskommelse om exploatering samt tilliggsavtal m.m. till
tomtrittsavtalet av den 1 juli 1965 som baserades pa den nya planens byggritter
samt forldngde 2006-06-15 avtalstiden till den 31 december 2007 for att kunna
genomfora en ny plan.

SBN beslutade pé forslag av byggherrarna och exploateringskontoret 2006-03-16
att borja planarbete med syfte att dndra géillande detaljplan for del av
Sjostadsporten och prova en komplettering med bostédder. Den nya planen vann
laga kraft 2007-07-11. For Torkhuset 1 tillater den nya planen dels kontor om ca
16 000 kvm BTA samt ca 86 lagenheter. Byggstart berdknas ske under véaren
2008.

Forhandlingar om exploatering har slutforts.
Overenskommelse om exploatering

Kontoret har forhandlat med Fastighetsbolaget Gelbgjutaren HB och upprittat
forslag till verenskommelse om exploatering enligt den nya detaljplanen.

Overenskommelsen innebir bl.a. foljande:

- Tenlighet med den tidigare 6verenskommelsen ska staden ersétta
Gelbgjutaren HB for hyresforluster och resterande virde for befintlig
byggnad som rivits med ett belopp om aderton miljoner (18 000 000) kr i
prisniva december 2002.
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- Bolaget utfor schakten av férorenade massor inklusive omhéndertagande
av massorna. Staden ersitter Gelbgjutaren HB for utfort saneringsarbete
och rivning av betongrester med totalt fyra miljoner (4 000 000) kr.

Tilldggsavtal for Torkhusetl
Kontoret har forhandlat med Skanska och upprittat ett tillaggsavtal till
tomtréttsupplételsen frn 1 juni 1965 enligt den nya detaljplanen for kontor.

Tillaggsavtalet innebér att den arliga avgéilden for Torkhuset 1 ska vara 2 006 000
kr vilket motsvarar 275 kr/kvm ljus BTA kontor och ska borja gilla f o m 2008-
01-01.

Sidoavtal
Kontoret har i anslutning till ovanstidende tilliggsavtal upprittat ett sidoavtal.
Sidoavtalet innebér att den arliga avgélden for tomtrétten till och med 2009-12-31
erliggs med nedsatt belopp enligt foljande:
2008-01-01 -- 2008-12-31 815 000 kr (byggtid)
2009-01-01 -- 2009-12-31 1 000 300 kr (byggtid)

Tomtrdttsavtal for Torkhuset 2

Tomtréttsavtalet innebér att den drliga avgélden for Torkhuset 2 ska vara 2 487
000 kr vilket motsvarar 275 kr/kvm ljus BTA kontor och ska bdrja gélla f o m
2008-01-01.

Sidoavtal
Kontoret har i anslutning till ovanstiende tomtréttsavtal uppréttat ett sidoavtal.
Sidoavtalet innebér att den arliga avgélden for tomtrétten till och med 2009-12-31
erliggs med nedsatt belopp enligt foljande:
2008-01-01 -- 2008-12-31 996 000 kr (byggtid)
2009-01-01 -- 2009-12-31 1 000 300 kr (byggtid)

Tomtrdttsavtal till Torkhuset 3

Tomtréttsavtalet innebér att den drliga avgéilden for bostdderna inom Torkhuset 3
ska vara 1 545 000 kr vilket motsvarar 178,6 kr/kvm ljus BTA. Upplételsedagen
har bestamts till 2008-12-31.

Ekonomi

Den érliga avgilden for tomtrétten for Torkhuset uppgér under perioden 1995-06-
01 --2007-12-31 till 250 000 kr. De Foreslagna tomtréttsavtalen innebér att
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arsvgélden hojs till ca 6 000 000 kr frén 1 januari 2010. Under byggtiden 2008-
2010 utgéar nedsatt avgild for kontoren. Stadens investeringskostnader och
inkomster ligger for fastigheten inom ramen for nimndens beslut 2006-06-15 om
dndrad inriktning och detaljplanen inom Sjdstadsporten. Kostnaderna for
kommande finplaneringsarbeten och vissa kompletterande gatuarbeten ryms inom
ramen for gillande genomf6randebeslut.

Den ekonomiska utfallet for hela Sjostadsporten &dr det basta hittills for stadsdelen.

Exploateringsutgifterna i detta delomrdde om 318 000 kr per ekvivalent ldgenhet
ar lagre dn genomsnittet och inkomsterna om 448 000 kr per ekvivalent ldgenhet
ar avsevirt hogre bland annat beroende pa planomrédets hdga exploateringsnivéer
for de kommersiella delarna.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret forslér att exploateringsndmnden godkinner dverenskommelsen
avseende exploatering av kvarteret Torkhuset och ger kontoret i uppdrag att tréffa
Ooverenskommelse om exploatering enligt detta utlatande. Dessutom foreslas att
ndamnden beslutar att omedelbart justera beslutet sa att Gelbgjutaren HB far
mojlighet att fatta ett investeringsbeslut sa att byggstart kan ske under varen 2008.

Slut
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