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Exploateringsnimnden 2012-10-18

Andrade villkor fé6r markanvisning inom
fastigheten Persikan 5 och Sédermalm 11:23
Sédermalm. Reviderat inriktningsbeslut

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden medger att villkoren f6r markanvisningarna for
planerade bostéder inom fastigheten Persikan 5 och Sédermalm 11:23
pa Sodermalm andras fran tomtrétt till 4ganderétt for de anvisade bolag
som avser att uppfora bostadsritter och ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden medger att markanvisningen for Folkhem
Produktion AB inom fastigheten Persikan 5 och S6dermalm 11:23
andras frén hyresritt till bostadsrétt.

3. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta utredningarna
samt utfora ndodvindig forprojektering och evakuering upp till 20 mnkr
(reviderat inriktningsbeslut).

4. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden uppréttar
detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Bilaga 1: Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Sammanfattning

Persikan 5 dr beldgen pa dstra Sodermalm och dr uppldten med tomtrétt till SL
och anvinds som bussdepa och garage m m. Gatu- och fastighetsnimnden
anvisade 2004 mark for uppforande av 820 ldgenheter upplatna med tomtratt inom
och 1 anslutning till fastigheten, med ett bussgarage kvar inom projektet. Detta
visade sig bli mycket svargenomforbart. Fokus inriktades mot att 1 stéllet hitta en
annan plats for bussterminalen, som senare visade sig bli 1 kv Fredriksdal 1 S6dra
Hammarbyhamnen. En ekonomisk uppgorelse med SL kring detta togs med 1 den
stora uppgorelsen mellan staden och SL/ SLL, som beslutades av KF 2008-06-09.
I uppgorelsen ingar bl a att staden ersétter SL med 250 mnkr for att tomtritten
inloses 1 fortid och for att bekosta en flytt av Sparviagsmuséet.

I och med att staden tagit pa sig den investering som detta innebar och pa det
sattet forenklat genomforandet for byggherrarna har kontoret tagit upp fragan om
att omforhandla villkoren for markanvisningen for de anvisade bolag som avser
att uppfora bostadsritter, for att undvika att staden gar med forlust 1 projektet. En
diskussion kring de nya forutsittningarna har forts med de byggherrar som har
markanvisning for att bygga bostadsritter. Dessa dr Einar Mattsson Projekt AB,
JM AB, Seniorgarden AB och Veidekke Bostad AB. Folkhem Produktion AB har
dven meddelat att man O6nskar dndra upplatelseform fran hyresrétt till bostadsritt.
Samtliga har gétt pd med pa att forvarva marken. Fordelningen pa
upplatelseformer blir 52 % bostadsrétt och 48 % hyresritt.

Byggherrarna for bostadsritterna ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
17 500 kr per kvm ljus BTA 1 prisldge maj 2011. Marken for hyresrétterna avses
upplitas med tomtrétt. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar

positivt nettonuviarde om 347 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisniva berdknas till ca 489 mnkr i I6pande prisniva, varav 250 mnkr redan ar
beslutade av kommunfullméktige 2008-06-09. Reavinsten beréknas uppga till
556 mnkr. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 169 %.

Forsdljningsinkomster berdknas till ca 830 mnkr. Expertradet kommer att
behandla drendet 2012-10-10.

Exploateringen kréver en ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.
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Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser mycket positivt pa att planldggningen av projektet Persikan kan
starta om med de nya forutsittningar som foljer av att bussgaraget flyttar och att
projektet nu inte ldngre ger ett underskott for staden.

Bakgrund

Persikan 5 dr beldgen pa dstra Sodermalm. Fastigheten dr upplaten med tomtratt
till SL och anvinds som bussdepa och garage m m. 2001 pabdrjades ett
programarbete for att mojliggdra byggandet av en delvis nedgravd bussdepd
overdidckad med bostdder. Gatu- och fastighetsndmnden anvisade 2004 mark for
uppforande av 820 ldgenheter inom och i anslutning till fastigheten. Anvisningen
gjordes for att komma vidare med planarbetet och de komplicerade
konstruktionsfragorna som dverdackningen innebar. Projektet visade sig senare
bli mycket svargenomforbart. Programarbetet avstannade och fokus inriktades
mot att 1 stéllet hitta en annan plats for bussterminalen.

En mojlig plats for en ny bussterminal visade sig vara i kv Fredriksdal 1 S6dra
Hammarbyhamnen. En ekonomisk uppgorelse med SL kring detta togs med i den
stora uppgorelsen mellan staden och SL/ SLL, som beslutades av KF 2008-06-09.
I uppgorelsen ingar bl a att staden ersétter S med 250 mnkr for att tomtréitten
inldses 1 fortid och for att bekosta en flytt av Sparvigsmuséet. Byggstart for det
nya bussgaraget i kv Fredriksdal dgde rum sommaren 2012. Byggtiden dr dock
lang, ca 4 ar, varfor byggstarten i kv Persikan inte beddms kunna ske forrdan 2017.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnamnden godkénde ett start-pm for programarbete i omradet 2001-
04-26. Gatu- och fastighetsndmnden anvisade mark for 820 lagenheter och fattade
inriktningsbeslut 2004-06-15. Kommunfullmiktige beslutade 2008-06-09 bl a att

ersitta SL med 250 mnkr for att tomtrétten for bussgaraget i kv Persikan inldses 1

fortid m m.

Andrade villkor fér markanvisningen

I och med att staden gjort 6verenskommelsen om SL:s flytt och tagit pa sig den
investering som detta innebdr och pé det séttet forenklat genomforandet for
byggherrarna anser staden att det dr rimligt att villkoren for markanvisningarna
frdn 2004 for de anvisade bolag som avser att uppfora bostadsritter (totalt 350 av
820 lagenheter), dndras fran tomtratt till 4ganderétt, for att undvika att staden gar
med forlust i projektet. Bilden pé nésta sida visar de markanvisningar som gjordes
2004-06-15.
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Folkhem inkom 2007 med ett 6nskemal om att fa fordndra sin markanvisning
rorande 80 ldgenheter fran 2004 till att gilla upplatelseformen bostadsritt i stillet
for hyresritt, eftersom man numera har en inriktning mot att producera
bostadsritter.

En diskussion kring de nya forutsittningarna har forts med de byggherrar som har
markanvisning for att bygga bostadsritter (Einar Mattsson Projekt AB, JM AB,
Seniorgédrden AB och Veidekke Bostad AB) samt med Folkhem Produktion AB.
Samtliga har gatt pd med pa att forvdrva marken. Fordelningen pé upplételseform
blir 52 % bostadsritt och 48 % hyresritt. Byggherrarna for bostadsritterna ska
efter fastighetsbildning forvirva marken for 17 500 kr per kvm ljus BTA i
prisldge maj 2011. For eventuella kommersiella lokaler (t ex butiker 1
bottenvaningar) dr priset 5 000 kr per kvm BTA 1 prisldge maj 2011. Marken for
hyresrétterna avses upplatas med tomtritt.

Markanvisningarna fran 2004-06-15 kvarstar for de da anvisade byggherrarna och
forliangs till att gélla tva ar frén detta drendes beslutsdatum. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherrarna enligt detta utlatande. Den del av
projektet som tidigare inneholl SL:s bussterminal maste studeras om. Storre delen
av terminalen var planerad till morka ytor, men det forekom dven ljusa delar som 1
stdllet bor kunna anvindas for bostadsdndamal. Under planarbetets gaing kommer
sannolikt antalet ldgenheter darfor att 6ka nagot. Kontoret avser att 1 sddant fall
redovisa tillaggsmarkanvisningar till de redan utsedda byggherrarna som berdrs
av utdkningarna i samband med genomforandebeslutet.

Expertradet kommer att behandla drendet 2012-10-10 (dnr E2012-384-1470).

Planbestiillning
Exploateringen kriaver ny detaljplan. Narmare innehéll och utformning kommer
att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

I samband med markanvisningen 2004 togs ett inriktningsbeslut for projektet. Vid
det tillféllet gjordes inte ndgon ekonomisk redovisning i projektet, eftersom det
fanns s& méanga osdkerhetsfaktorer att det inte var mojligt vid det tillfallet. Dock
konstaterades att projektet skulle ge ett underskott per lagenhet. Kontoret
redovisar hér i ett reviderat inriktningsbeslut de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intikter.
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 347 mnkr motsvarande 423 tkr/ekvivalent
ligenhet'. Bilaga 1.

Marken for ca 390 Igh kommer att upplitas med tomtrétt och marken for ca 430
lgh kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,05.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till cirka 489 mnkr, varav
6,7 mnkr dr utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter och 250 mnkr ar
redan beslutade av kommunfullméktige 2008-06-09. Utgifterna avser frimst den
tidigare beslutade inlosen av tomtritten och flytten av SL:s Sparvigsmuseum,
evakuering av ovriga hyresgéster samt ny- och ombyggnad av gator och park.
Fram till tidpunkten for genomforandebeslut kommer ca 20 mnkr att behdva
forbrukas for utredning, forprojektering och evakueringar. Forsiljningsinkomster
som avser ca 430 Igh beréknas till ca 830 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
556 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till

524 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive
redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 169 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 489 mnkr i l6pande
prisniva. Utfallet dver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

! 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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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7,6 - 27,6 -1,4| -96,4 -205,1 -489,3
151,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -7,6 - 27,6 -1,4| -96,4 -205,1 -489,3
151,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 830,8 830,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berédknade drift- och underhdllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 3,5
mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppgé till ca 5,7
mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar. Intédkterna
for tomtrattsavgilder beréknas till ca 7,0 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppgé
till 556 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Det ar svart att 1 detta tidiga skede forutse storleken pa alla stadens utgifter i
projektet. Projektet bedoms dock med storsta sannolikhet ge ett positivt
nettonuvirde dven vid en negativ utveckling av stadens kostnadsposter.

Slutsats-ekonomi

I och med den uppgorelse som gjorts med SL har utgiften for att inlosa tomtritten
1 forvig sikrats. I samma uppgorelse ingar dven att evakueringskostnader for SL:s
Sparvigsmuseum sékras. Av de dvriga stora posterna finns risk for fordyringar bl
a for rivning, marksanering och byggande av gator och parker. Projektet bedoms
dock, enligt ovan, med stdrsta sannolikhet ge ett positivt nettonuvirde. Behovet av
medel fir beaktas 1 exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Konstnéarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnirlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt redovisas
medel och konstnérlig gestaltning i genomforandebeslutet.



=) .. L4
2012:09-20 g @ z
TJANSTEUTLATANDE ” =

DNR E2012-513-01530 "8 pa®

Genomférandefréagor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att starta i slutet av detta ar. Det dr frimst
bussgaragets flytt och rivning som styr tidplanen. Mot bakgrund av detta planeras
en byggstart till &r 2017 och forsta inflyttning bedéms till ar 2019.

Nasta beslutstillfille infaller vid genomforandebeslutet, preliminért under 2015.

Risker och osékerheter

Problemet med att forsoka overddcka en bussterminal som ska ligga kvar pa
samma plats, men byggas in, var tidigare den dverldgset storsta risken.
Uppgorelsen med SL om flytten av bussgaraget har eliminerat denna risk.

De risker och osdkerheter som kvarstar dr mer av liknande karaktér som 1 6vriga
innerstadsprojekt, med trdnga arbetsplatser etc. Genom att detta projekt innehéller
sd manga lagenheter och manga byggherrar pa en liten yta kommer
samordningsfragorna att ha extra stor vikt vid planeringen av genomforandet. De
storsta riskerna blir ddrmed:

e Paverkan pé tidplan p g a komplexiteten och manga inblandade parter.

¢ Byggande av underjordisk parkering i samverkan med eventuella
underbyggnader av blivande allmédnna gator, med de tekniska forutsattningar
och konstruktioner som foljer av detta.

e Samordningen under utbyggnadstiden.

o Evakueringsfragor for befintliga hyresgaster.

Information till andra férvaltningar
Béde stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen &r sedan tidigare
involverade 1 projektet.

Da projektet bedoms medfora en utgift ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser mycket positivt pa att planlaggningen av projektet Persikan kan
starta om med de nya fOrutséttningar som foljer av att bussgaraget flyttar och att
projektet inte ldngre bedoms ge ett underskott for staden.

Slut



