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Exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bla AB
m fl

angéende kvarteret Fredriksdal mm i stadsdelen
Sédra Hammarbyhamnen. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner kopeavtal med AB Storstockholms
Lokaltrafik avseende del av fastigheten Hammarby Gard 10 m m.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del exploateringsavtal med
Skanska Nya Hem Bla AB respektive Remulus Svealand 3 AB och Re-
mulus Svealand 4 AB avseende utbyggnad for bostads- respektive for
kontorsdndamal inom kv Fredriksdal mm i S6dra Hammarbyhamnen och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att teckna de ytterligare avtal som
erfordras.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforande av exploate-
ringen inom kv Fredriksdal mm omfattande investeringsutgifter om 209
mnkr och investeringsinkomster om 133 mnkr

4. Exploateringsndmnden understiller besluten enligt punkterna 2 och 3 for
kommunfullméktiges godkdnnande senast 2011-08-31.

Krister Schultz

Martin Skillback
Tf

Bilaga 1: Kopeavtal med AB Storstockholms Lokaltrafik
2: Exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bla AB
3: Exploateringsavtal med Remulus Svealand 3 AB m fl
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Sammanfattning

Fredriksdal 8 4gs av Skanska Nya Hem Bl& AB. Hammarby Géard 10 &r upplaten
med tomtrétt till samma bolag. I planforslag for omradet foreslas den Ostra delen
nirmast Fortums virmeverk bebyggas med en bussdepa for SL. Anldggningen,
som ska ersétta depan i kv Persikan pa S6dermalm, foreslas delvis kring- och
Overbyggas med kontorsbebyggelse om ca 23 000 m2 BTA. I vistra delen foreslas
370 nya lagenheter. Kontoret har uppréttat avtal med berdrda parter for genomfo-
randet av exploateringen.

I kopeavtal med SL séljer staden mark inom Hammarby Gard 10 och Fredriksdal
8 for den blivande depan. Villkoren for forséljningen har tidigare faststéllts i avtal
mellan staden, SL och Stockholms Lans Landsting.

I exploateringsavtal med Skanska Nya Hem Bla AB forvérvar staden del av Fred-
riksdal 8 som ska ingd i depafastigheten for 22 mnkr. Vidare siljer staden delar av
Hammarbyhdjden 1:1 som ska ingd i blivande bostadsfastigheter for 48,9 mnkr.
Staden forbinder sig dven att iordningsstélla allmén platsmark inom planomrédet.
Skanska ska erldgga gatukostnadserséttning motsvarande merparten av kostnader-
na. I exploateringsavtal med Skanska Fastigheter AB séljer staden delar av Ham-
marby Gérd 10 och Hammarbyhdjden 1:1 som ska ingé i blivande kontorsfastig-
heter for ca 80 mnkr.

Stadens investeringsutgifter for projektet uppskattas till 209 mnkr. Investeringsin-
komsterna uppskattas till 133 mnkr. Med forsdljningsinkomsterna medriknade
véntas projektet ge ett positivt nettonuvirde om 29 mnkr. Exploateringen ger nya
bostdder och arbetsplatser till Hammarby Sjostad och mojliggor dven ca 800 nya
lagenheter 1 kv Persikan. Den nya bebyggelsen ger dven Sjdstaden en mer tillta-
lande entré fran vister. En upprustning av kajen och en komprimering av befintli-
ga hamnverksamheter underléttar framkomligheten for gdng- och cykeltrafik.

Hammarby

| Gérd 10
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Bostdderna dr i huvudsak beligna inom Fredriksdal 8. Bussdepdn och kontorsbebyggelsen dr i
huvudsak beldgna inom Hammarby Gard 10

Utlatande

Bakgrund

Fastigheten Fredriksdal 8 dgs av Skanska Nya Hem Bla AB. Bolaget dger dven
tomtritten till den intilliggande fastigheten Hammarby Géard 10. Fastigheterna ar
bebyggd med l4ga industri- och lagerbyggnader som bidrar till att ge vistra infar-
ten till Hammarby Sjostad en tydlig industriprégel.

I planforslag for omradet foreslds den Ostra delen ndrmast Fortums virmeverk
bebyggas med en bussdepa for SL. Anldggningen, som ska ersétta depén 1 kv.
Persikan pa Sodermalm, rymmer ca 120 bussar och foreslas delvis kring- och
overbyggas med kontorsbebyggelse om ca 23 000 m2 BTA. Inom véstra delen av
omradet foreslds 370 lagenheter i huvudsak inom Fredriksdal 8. En mindre del av
bostadsbebyggelsen dr beldgen pa stadens fastighet Hammarbyhdjden 1:1. Explo-
ateringsgraden for projektet 4r av samma storleksordning som for andra projekt i
Sjostaden under senare ar. Befintlig kaj framfor kvarteret ska rustas och fa en tyd-
ligare funktion som allmént gangstrak. Befintlig hamnverksamhet koncentreras
till kajomradet framfor varmeverket. Planforslaget har varit utstéllt varen 2010
och vintas godkinnas av stadsbyggnadsndmnden 2011-03-17.

Avtal

Kopeavtal med AB Storstockholms Lokaltrafik

Staden traffad 2008 avtal med Stockholms léns landsting (SLL) och AB Stor
Stockholms Lokaltrafik (SL) om *forvaltning och utbyggnad av kollektivtrafikan-
laggningar samt bostdder och arbetsplatser’ (KF 2008-06-09). Enligt avtalet ska
staden forvérva tomtrétten till Hammarby Gard 10 samt del av Fredriksdal 8.
Marken ska efter planldggning dverlatas till SL f6r uppforande av en bussdepa
som ersittning for depén i1 kv Persikan pa S6dermalm. Tomtrétten till Persikan 5
ska, nédr bussdepén flyttats, overlétas till staden och planldggas for bostadsbebyg-
gelse om ca 800 ldgenheter. Till avtalet mellan staden, SLL och SL bilades ett
kopeavtal avseende kv Fredriksdal vilket nu foreslas fullféljas. Avtalet, som redo-
visas 1 bilaga 1, innebdr i huvudsak foljande:
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e Staden forbinder sig att doda tomtrétten till Hammarby Gard 10, forvarva del
av Fredriksdal 8 samt, efter planldggning och fastighetsbildning, 6verlita den
mark som enligt detaljplanen ska bli bussdepa till SL.

e Kopeskillingen om 5 000 000 kr erlades 1 samband med att avtalet mellan sta-
den, SLL och SL vann laga kraft 2008.

e Staden ska svara for rivning och marksanering.
e SL é&r befriat fran gatukostnader avseende nu aktuellt planforslag.

e SL ska dimensionera grundlidggning och stomme till bussdepén sé att denna
kan bdra ovanliggande kontorsbyggnader som inte ska inga 1 den egna tredi-
mensionella fastigheten.

Exploateringsavtal med Skanska

I samband med att Skanska Nya Hem Bla AB forvérvade Fredriksdal 8 och tomt-
ritten till Hammarby Géard 10 av Trelleborg AB 2007 klargjordes vissa principer
mellan staden och Skanska for den kommande exploateringen. Dessa preciserades
ytterligare i en principdverenskommelse mellan parterna vid plansamréadet for
projektet (ExpIN 2009-08-24). Exploateringsavtal har nu upprittats med Skanska
Nya Hem Bl4 AB avseende bostadsbebyggelsen (bilaga 2) samt med Skanskas tvé
heldgda bolag Remulus Svealand 3 och Remulus Svealand 4 AB avseende kon-
torsbebyggelsen (bilaga 3).

Exploateringsavtal bostdider
e Parterna dr ense om att tomtrétten till Hammarby Gérd 10 ska dodas.

Staden séljer de delar av Hammarbyhdjden 1:1 som ska utgoéra del av bostads-
kvarter till Skanska Nya Hem Bla AB for ca 48,9 mnkr.

Staden forvarvar den del av Fredriksdal 8 som ska ingd i blivande bussdepé
fran Skanska f6r 22 mnkr.

Skanska ska uppfora ca 370 bostadsréttsldgenheter inom projektet samt, efter
overenskommelse med stadsdelsndmnden, uppfora en forskola med 4 avdel-
ningar.

Staden ska projektera och utféra allmidnna anliggningar inom planomradet,
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t ex om- och nybyggnad av gator och kajer, till en preliminér kostnad om 138
mnkr. Skanska skall erldgga gatukostnadserséttning till staden om preliminart
120 mnkr. Ersdttningen skall erldggas i tre delposter i takt med att arbetena ut-
fors. Skanska ska gora en intern fordelning av gatukostnadsersittningen mel-
lan bostadsfastigheterna och kontorsfastigheterna.

Kontorsavtal

e Staden séljer de delar av Hammarby Gard 10 och Hammarbyhgjden 1:1 som
ska ingd i tva kontorsfastigheter till de av Skanska heldgda bolagen Remulus
Svealand 3 AB samt Remulus Svealand 4 AB f6r ca 80 mnkr 1 prisniva 2011-
01-01. Fastigheterna tilltrads preliminért 2014-01-01 resp 2015-01-01. K6pe-
skillingarna indexeras till dess tilltrdde sker

e Kontorsbyggnadernas grundliggning kommer till stor del att vara integrerad
med bussdepan. Parterna forbinder sig att samordna projektering och byggan-
de av kontorshus, bussdepd och kajanldggning.

Skanska forbinder sig att vid uppforande av sévil bostidder som kontorsbyggnader
folja stadens miljoprogram 2008-2011.

Bostads- och kontorsavtalen &r villkorade av att kommunfullméktige godkénner
genomforandebeslut for kv. Fredriksdal senast 2011-08-31. Samtliga avtal (buss-
depa, bostader och kontor) r ocksa villkorade av att kommunfullméktige antar ny
detaljplan for kv Fredriksdal senast 2011-08-31.

5(9)
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Vy fran norr 6ver planomrddet. Kv Fredriksdal kommer att utgora entrén till Hammarby Sjostad

fran vister.

Ekonomi

Nedan redovisas de ekonomiska konsekvenserna vid genomforandet av detaljpla-
nen for kv Fredriksdal.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden tar hdnsyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konse-
kvenserna for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet ger ett positivt netto-
nuvirde om 29 mnkr, motsvarande ett dverskott om 45 000 kr/ekvivalent ldgen-
het'. Projektets tidckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgs till
114 %.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berédknas till ca 209 mnkr.

Inkomsterna, dvs. erséttningar fran Skanska och ledningsbolagen, beréknas till ca
133 mnkr i I6pande prisniva.

Grov sammanstillning av utgifter: i fasta priser, mnkr

Utredning, projektering, byggledning 22
Marksanering, rivning 9
Ny- och ombyggnad av kajer 50
Gator, finplanering, hiss 56
Ledningar, belysning 11
Markforvarv 22
Reserv 20
Summa 190

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider, kom-
mersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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104 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projekt Fredriksdal berdknas till ca 209 mnkr och inve-
steringsinkomsterna till ca 133 mnkr 1 I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdk-
nas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3,3| -20,0| -73,9| -55,1| -31,3 -25,5 -209,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 357| 364 4,2 56,3 132,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,3| -20,0| -38,2| -18,7| -27,0 30,8 -76,5
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 499 0,0 628 22,5 135,2

Driftbudget

Drifts- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens resp stadsdelsnimndens
ansvarsomraden bedoms efter genomforandet uppga till ca 1,5 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beridknas uppga till ca 1 mnkr det
forsta aret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas
uppga till ca 108 mnkr

Slutsats ekonomi

I tidigare principdverenskommelse mellan staden och Skanska dtog sig bolaget att
svara for iordningsstillandet av del av den allménna platsmarken inom planomra-
det. Andringar i Lagen om Offentlig Upphandling har dock forindrat forutsitt-
ningarna och gor att staden istéllet svarar for dessa arbeten. Skanska erlagger i
gengild gatukostnadsersittning till staden motsvarande den egna exploateringens
andel, vilket 4r merparten av de totala exploateringskostnaderna. Staden svarar for
kostnaderna for forvarv och iordningsstdllande av mark som ska inga i bussdepé-
fastigheten samt for bussdepans del av exploateringskostnaderna Vidare svarar
staden for vissa tillkommande anldggningar, t ex en allméin hiss i omradets véstra
del och del av kostnaden for utbyggnad av ledverk mot farleden.

Detaljplanen for kv Fredriksdal medfor investeringsutgifter om ca 209 mnkr, var-
av ca 3 mnkr &r utgifter fram till och med 2010, och investeringsinkomster om ca
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133 mnkr. Forsdljningsinkomster for mark som ska ingd i bostads- och kontorsfas-
tigheter bidrar till ett positivt nettonuvérde for staden om ca 29 mnkr eller ca

45 000 kr/ekvivalent lagenhet, vilket far betraktas som acceptabelt. Uppgorelsen
har godkénts av Stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor.

Kontorets synpunkter

Mdluppfyllelse

Exploateringen ger ett tillskott om ca 370 ldgenheter pa idag daligt utnyttjad indu-
strimark. Dessutom kan nu planarbetet for kv Persikan pa S6dermalm pabdrjas.
Preliminédrt véntas ca 800 ldgenheter byggas 1 kvarteret nir den befintliga bussde-
pan avvecklats. Projekt Fredriksdal mdjliggor dirmed byggande av nédstan 1 200
centralt beldgna ldgenheter.

Nya byggnader mot Hammarby All¢é kommer att ge Sjostaden en mer tilltalande
entré fran véster. Kontoret anser det viktigt att Hammarby Sjostad, som utvecklats
till ett viktigt besoksmal for studiegrupper m fl, nu pa ett tydligare sétt kan knytas
samman med bebyggelsen pd Sodermalm.

Gronytor m m

Planomridet saknar idag gronytor. Nér exploateringen dr genomford kommer
vixtlighet och gronska att anldggas pé gérdar och gaturum. Vidare kommer ett
nedsénkt bryggdick for allménheten att anlédggas ndrmast Hammarbyslussen.

Ndringsliv och jobb i regionen
Bussdepan och den nya kontorsbebyggelsen ger ett betydande tillskott av arbets-
platser till Sjostaden.

Tillgdnglighet

En allmén hiss kommer att forbinda Skansbron med kajplanet. Vidare kommer
den befintliga kajen att rustas och far en tydligare funktion som allmént gngstrak.
Kontoret bygger f n ut en del av kajen vid Fortums virmeverk, bl a for att kunna
komprimera ytorna for den kvarvarande hamnverksamheten (Jehanders och For-
tum). Nir projektet 4r firdigt kan gingviigen lings Arstavikens sddra strand pé
sikt knytas samman med kajerna i Nacka via Sj0stadens kajer och bryggor. Ett
sammanhéngande gangstrak lings vattnet pa flera kilometer skapas dérmed.

Ovrigt
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Kontoret ska triffa ytterligare ndgra avtal som en f6ljd av utbyggnaden inom kv
Fredriksdal:

e Del av Hammarby Gard 10 ska regleras dver till Fortum Varmes tomtréttsfas-
tighet Hammarby Gérd 11. Vidare ska bolaget tillforsdkras korvig for frimst
tunga transporter 6ver Hammarby Gard 10.

e Den nedre delen av AB Betongindustris ballasttransportdr méste svingas 180
grader for att ge plats for den nya bebyggelsen pd Hammarby Gérd 10. Villko-
ren for detta ska regleras 1 avtal mellan staden och bolaget.

e Den omdisponering av hamnverksamheterna 1 omradet som genomfors innebar
att arrendeavtalet mellan staden och Stockholms Hamn AB ska revideras.

SLUT



