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Markanvisning for handel inom del av fastigheten
Liljeholmen I:1 i Liljeholmen till Liljeholmsplan
Fastighets AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndamnden godkédnner genomforandet av exploatering inom sddra
Liljeholmstorget omfattande investeringsutgifter om 28 mnkr och
investeringsinkomster om 2,3 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora
projektet.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark (utrymme) for handel inom fastigheten
Liljeholmen 1:1 till Liljeholmsplan Fastighets AB samt ger kontoret 1 uppdrag
att tréaffa tillagg till 6verenskommelse om exploatering mellan
Exploateringsndmnden och Liljeholmsplan Fastighets AB avseende del av
fastigheten Liljeholmen 1:1 enligt vad som anges i kontorets tjansteutlatande.

3. Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens
budget for innevarande ar och kunna inrymmas i kontorets forslag till budget
och inriktning for aren 2009-2011.

4. Nimnden beslutar om omedelbar justering.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Projektet sddra Liljeholmstorget innebér att ett nytt stadsdelscentrum héller pé att
uppforas med ca 35 000 kvm nya handelsytor, ca 75 ldgenheter samt ett
bergrumsgarage om ca 900 parkeringsplatser. I samband med exploateringen
bygger Staden férdigt den sddra delen av torget.

Bilaga 1: Tillagg till 6verenskommelse om exploatering med
tomtréattsupplatelse inom sodra Liljeholmstorget.

Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl
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Detaljplanen for sodra Liljeholmstorget vann laga kraft 2006. Vid samma tid
tecknades en 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplételse.
Byggstart skedde 2007 och invigning av kdpcentrumet planeras till oktober 2009.
Projektet 1 sin helhet bedoms vara slutfort under 2010.

Liljeholmsplan Fastighets AB (nedan kallad Citycon) har inkommit med en
markanvisningsansokan om att inom fastigheten Liljeholmen 1:1 anldgga dels en
underjordisk passage for affairsindamal mellan kdpcentrumet under torgytan och
SL:s tunnelbaneanléggning, dels att bygga en uppgéng till torgytan fran
kopcentrumet under torget. Ett forslag till tilldgg till 6verenskommelse om
exploatering inom sddra Liljeholmstorget har déarfor uppréttats (bilaga 1). Marken
kommer att upplatas med tomtrétt.

Projektet sddra Liljeholmstorget har investeringsutgifter om 28 mnkr och
investeringsinkomster om 2,3 mnkr. Utgifterna bestar huvudsakligen av
anldggandet av det nya torget samt ombyggnaden av gatan Liljeholmstorget samt
korsningen Nybohovsbacken/Liljeholmspafarten. Projektet bedoms medfora ett
nettonuvérde pa 131 mnkr eller 304 tkr/ekvivalent ldgenhet. For hela
Liljeholmstorget, etapp 1 och 2 tillsammans, bedoms att intdkterna i stort satt
tacker kostnaderna.

*

Planomréadets lage i stadsdelen Lilieholmen med sjén Trekanten i nordvést samt
Arstadal-Liljeholmskajen i éster.
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Bakgrund

Projektet sodra Liljeholmstorget innebér att ett nytt stadsdelscentrum haller pa att
uppforas med ca 35 000 kvm nya handelsytor, ca 75 lagenheter samt ett
bergrumsgarage om ca 900 parkeringsplatser. I samband med exploateringen
bygger Staden fardigt den sodra delen av torget.

I Liljeholmstorgets forsta etapp har JM byggt 115 lagenheter samt butiker pd déck
for tunnelbanestationen i kv Vénthallen. Ytterligare 210 1dgenheter har uppforts
av JM och Seniorgarden i kv Karet. SL har dven féardigstillt en ny underjordisk
bussterminal under stadens nya torg.
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Situationspllan

Detaljplanen for sodra Liljeholmstorget vann laga kraft 2006. Vid samma tid
tecknades en dverenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse inom
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sOdra Liljeholmstorget. Byggstart skedde 2007. Kdpcentrum och bergrumsgarage
ar under uppforande.

Citycon har inkommit med en markanvisningsansdkan om att inom fastigheten
Liljeholmen 1:1 dels anldgga en underjordisk passage for affairsindamél mellan
Citycons tomtréttsfastighet Stubinen 2 och SL:s tunnelbaneanlédggning och
bussterminal, dels bygga en uppgang till torgytan fran Citycons kdpcentrum under
torget. Lantmiterimyndigheten har tillsammans med stadsbyggnadskontoret gjort
bedomningen att en mindre avvikelse fran planen dr mojlig och att bygglov
didrmed kan beviljas.

Tidigare beslut

GFN 2003-11-04 Markanvisning for bostdder, handel, biograf och
parkeringsanldggning till Liljeholmsplan Fastighets AB och
Sandrews.

SBN 2004-12-09  Stadsbyggnadskontoret fér riktlinjer for det fortsatta
detaljplanearbetet.

GFN 2004-12-16  Namnden forldnger markanvisningen till Liljeholmsplan
Fastighets AB.

MN 2005-09-01  Svar pa detaljplaneremiss till SBN. Namnden beslutar att buller-
och vattenfrdgorna bor studeras vidare.

SBN 2006-03-16  Planen godkéinns i SBN.

MN 2006-05-23 ~ Ndmnden godkénner forslag till 6verenskommelse om
exploatering inom sddra Liljeholmstorget med Liljeholmsplan
Fastighets AB och Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB.

Tillagg till overenskommelse om exploatering

Kontoret har tidigare uppréttat en 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsuppldtelse mellan markndmnden (numera exploateringsnamnden),
Liljeholmsplan Fastighets AB och Liljeholmsplan Bostadsfastigheter AB (bolag
dgda av Citycon) som godkéindes av markndmnden 2006-05-23.

Utrymmena aktuella for markanvisning ligger 1 direkt anslutning till
exploateringen som omfattas av ovan ndmnda 6verenskommelse. Déarfor har ett
tillagg till 6verenskommelse om exploatering inom sodra Liljeholmstorget
uppriéttats (bilaga 1). Tilldgget foljer kontorets mall f6r den hér typen av projekt
och reglerar bl.a. foljande fragor:
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Utrymmesanvisning av de tvd ovan nimnda tredimensionella utrymmena.
Utrymmena ska upplatas med tomtrétt.

Citycon ska bekosta fastighetsbildning.

Citycon utfor och bekostar marksanering.

Citycon ansvarar for och bekostar samtliga bygg- och anlédggningsatgarder
inom den blivande kvartersmarken samt svarar for och bekostar
projektering samt genomforande av de ombyggnads- och
aterstéllandearbeten betrdffande gator, ledningar mm, som maste goras i
omgivande allmén platsmark till foljd av Citycons bygg- och
anldggningsarbeten pa den blivande kvartersmarken.

Utbyggnaden inom Utrymmena medfor merkostnader for staden vad géller
utformning och utforande av torget, darfor ska Citycon betala ett belopp
om 250 000 kr i exploateringsbidrag.

Forutom vad som foreskrivs 1 tilldgget giller 6verenskommelsen godkind av
markndmnden 2006-05-23 dven for de tva tillkommande utrymmena.

Tunnelbane-
entrén

Underjordisk passage
fran kdpcentrum till SL:s
*{anlaggningar

Huvudentreé till
képcentrum

Uppganag till
torgytan fran
Citycons
kdpcentrum
under torget

Planskiss éver det nya torget med utrymmena aktuella fér markanvisning
markerade med skraffering.
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Genomforande och tidplan

Citycon péaborjade arbetena med kopcentrumet och bergrumsgaraget 2007.
Projektet utfors 1 etapper pa grund av de komplicerade sprangningsarbetena samt
det tranga laget pd Liljeholmstorget. Planerad invigning for kdpcentrumet och
bergrumsgaraget dr hosten 2009. Bostdderna berdknas vara fardigstéllda under
forsta kvartalet 2010.

Staden ansvarar for och bekostar fardigstéllandet av torgytan. Projektering pagar
och arbetena planeras att paborjas under mars 2009 och vara slutforda under
senhdsten samma ar.

Utbyggnaden av bergrumsgaraget tillsammans med den dkade trafikmingden som
kommer med utbyggnaden av Arstadal medfor ur trafiksynpunkt en
overbelastning i korsningen Nybohovsbacken/Liljeholmspéfarten. Citycon skall
tillsammans med staden bekosta projektering samt genomforande av korsningens
ombyggnad. Staden genomfér ombyggnationen av korsningen under 2009.

Ekonomi

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 131 mnkr motsvarande 304 kr/ekvivalent ligenhet'. Marken
kommer att upplatas med tomtrétt.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 28 mnkr, varav
6 mnkr ar utgifter fore ar 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
frimst anldggandet av det nya torget, samt ny- och ombyggnad av gatan
Liljeholmstorget samt korsningen Nybohovsbacken/Liljeholmspéfarten.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Inkomsterna berdknas till 2,3 mnkr och utgér exploateringsbidrag frin Citycon for
ombyggnaden av korsningen Nybohovsbacken/Liljeholmspéfarten samt
exploateringsbidrag for anldggandet av torget. Projektets nettoexploaterings-
utgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 56 000 kr i fast prisniva. Detta
nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 28 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 2,3 mnkr i l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -6,0| -09| -16,6| -3,8| -0,1 0,0 -27.4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 23 0,0 0,0 0,0 2,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -6,0| -09| -143 -3,8 -0,1 0,0 -25,1
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2009 — 2011 och behov av
medel ska beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

L&pande intikter/kostnader 49 49 49 49 4,9 max 5,8

Internrédnta -0,1 -1,2 -1,2 -1,1 -1,1 max -1,1
Avskrivningar 00 -0,7| -0,7| -0,7 -0,7 max -0,7 ar 2009
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan nimnd 4,8 3.1 3.1 3,2 3,2

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.01 -0.1 0.1 0.1 0.1 mellan 0 och 0.2
Underhéllskostnader trafikndmnden 001 -0.1) 011 0.1 01| mellan 0.1 och 02

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0, -0,2( -0,2| -0,2 -0,2
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet 6ka med ca
0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
1,9 mnkr det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrittsavgilder berdknas till ca 5 mnkr per ar.

Slutsats-ekonomi

Projektet kan finansieras inom kontorets budgetramar och forvéntas inte innebéra
ndgra risker 1 form av storre kostnadsokningar eller forseningar. For hela
Liljeholmstorget, etapp 1 och 2 tillsammans, beddms att intékterna 1 stort sétt
tacker kostnaderna.

Risker och osakerhetsfaktorer

Investeringskalkylen bygger dels pd en kostnadsbedomning baserad pd framtagen
systemhandling for anldggandet av det nya torget, dels pa en kostnadsbedomning
baserad pa framtagen systemhandling for ombyggnaden av gatan Liljeholmstorget
och korsningen Nybohovsbacken/Liljeholmspafarten. I projektet finns liksom i
alla projekt en risk for fordyringar av entreprenadkostnader gentemot kalkylen
beroende av marknadsldget vid tidpunkten for upphandling. Kontoret bedomer
dock att de tekniska riskerna vid genomforandet av projektet dr sma.

Citycon har en sndv tidplan for genomforandet av projektet Liljeholmstorget.
Kopcentrumet med tillhérande parkeringsgarage ska invigas hosten 2009. Stadens
arbeten &r starkt beroende av Citycons tidplan eftersom stora delar av stadens torg
ligger pa Citycons underbyggda kopcentrum. Stadens intention dr att torgytan ska
vara fardigstillt under senhdsten 2009, men forskjuts Citycons arbeten kommer
dven stadens arbeten att forskjutas framat i tiden.

Plan for uppfoljning
Projektet kommer att f6ljas upp 1 den normala ekonomirapporteringen genom
avvikelseanalyser m.m.

Analys och konsekvenser /| Exploateringskontorets synpunkter
Projektet sodra Liljeholmstorget utgor en viktig del 1 fullbordandet av
Liljeholmstorget som den nya stadsdelens centrum. Projektet innehéller en
detaljhandelsetablering i ett 14ge som staden finner intressant och efterstravansvirt
da torget dr en del av ett expansivt omrade med stora padgaende och planerade
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utbyggnader av bdde bostdder och arbetsplatser. Torget ligger ocksa strategiskt
bra till ur kollektivtrafikssynpunkt. Denna markanvisning och tillagg till
overenskommelse gor det mojligt for kollektivtrafikresendrer att ga direkt fran
tunnelbanan och bussterminalen in 1 kopcentrumet under jord, ndgot som kontoret
tycker dr mycket positivt.

Aktuell markanvisning medfor att arbetena pa torgytan under genomforandetiden
forsvéras samt att tillgédngligheten for allménheten forsdmras (framst under ar
2009), darfor dr god samordning mellan stadens arbeten pa torget och Citycons
byggande av kopcentrumet och bostdderna mycket viktig.

Citycon har en snév tidplan for genomforandet av projektet Liljeholmstorget.
Kopcentrumet med tillhdrande parkeringsgarage ska invigas hosten 2009.
Kontoret konstaterar darfor att det dr angeldget att markanvisning och
godkinnande av tillagg till 6verenskommelse om exploatering godkénns
omgéende. S snart markanvisningen och tilldgg till Gverenskommelse om
exploatering vunnit laga kraft kan fastighetsbildning och bygglov beviljas for de
tva utrymmena. Beslutet bor darfor justeras omedelbart.

Genomforandet av projektet medfor utgifter for staden omfattande ca 28 mnkr for
ombyggnad av allmén platsmark och investeringsinkomster om 2,3 mnkr.
Projektet bedoms medfora ett nettonuvarde pa 131 mnkr eller 304 tkr/ekvivalent
lagenhet.

Kontoret foresldr mot denna bakgrund att namnden godkédnner ovan ndmnda
investeringsutgifter och investeringsinkomster och att ndmnden godkénner
bilagda forslag till tillagg till 6verenskommelse om exploatering med

tomtrattsupplételse inklusive markanvisning till Citycon.

Detta &r sista beslutstillfillet for exploateringsnimnden 1 detta drende.

Slut
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