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EXPLOATERINGS TJANSTES?LE%%?
KONTORET DNR E2013-511-00029
Gustaf Schneidler Till

Avdelningen fér Projektutveckling
Telefon: 08-508 263 35
gustaf.schneidler@stockholm.se

Exploateringsnimnden 2013-03-14

Exploateringsavtal och 6verenskommelser om
exploatering med éverlatelser av mark och
tomtrattsupplatelser inom fastigheterna Storseglet
3, Storseglet 5, Grondal 1:1 m.fl. i Gréndal med
GE Real Estate, Nico Real Estate och ByggVesta.
Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering inom
fastigheterna Storseglet 3, Storseglet 5, Grondal 1:1 m.fl. omfattande
investeringsutgifter om ca 73 mnkr och investeringsinkomster om ca 25 mnkr
och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att tréffa exploateringsavtal och
overenskommelser om exploatering med dverlatelser av mark och
tomtrattsupplatelser mellan exploateringsndmnden och GE Real Estate, Nico
Real Estate och ByggVesta avseende fastigheterna Storseglet 3, Storseglet 5,
Grondal 1:1 m.fl. i Grondal och tréffa erforderliga avtal med
forsdljningsinkomster om ca 63 mnkr enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Sara Lundén

Bilaga 1: Exploateringsavtal och dverenskommelser om exploatering med
overlételser av mark och tomtrittsupplatelser
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Sammanfattning

En ny detaljplan som planeras antas i KF den 18 februari 2013 har tagits fram {or
ett omrade vid Bryggvégen i Grondal. Detaljplanen mojliggor totalt ca 320 nya
lagenheter varav ca 210 kan uppforas inom tva privatigda industrifastigheter och
ca 110 pa stadens mark. Ca 70 av bostdderna pa stadens mark blir hyresratter. En
ny offentlig plats tillskapas vid vattnet med bryggor och allménna vistelseytor, en
ny allmén park byggs centralt i omradet och gatunétet rustas upp. Kontoret har
forhandlat fram tre forslag till genomforandeavtal. Tva av avtalen tecknas med
dgarna till industrifastigheterna och reglerar att staden erhaller
exploateringsbidrag for utbyggnad av de allmédnna anldggningarna i omradet. Det
ena avtalet omfattar dven att staden séljer tillskottsmark. Det tredje avtalet
fullfoljer och ersitter tidigare markanvisningsavtal pd stadens mark och innehéller
markforséljning och tomtrittsupplatelser.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvirde om ca 31 mnkr. De sammanlagda utgifterna berdknas till
drygt 73 mnkr och de sammanlagda investeringsinkomsterna beréknas till knappt
25 mnkr i l6pande prisniva. Detta ger en nettoinvestering pa knappt 49 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas bli 135 %.

Projektet berdknas ge forsiljningsinkomster till staden om ca 63 mnkr 1 l6pande
prisnivd. Expertrddet har tidigare behandlat forsdljningen av den markanvisade
marken och kommer att behandla forsédljningen av tillskottmark 2013-01-30.

Staden har fran borjan velat ta ett helhetsgrepp 1 planeringen av omradet vilket
medfort att projektet varit bade komplicerat och tidskrdvande. Resultatet ér att ett
nytt stadsparti med en sammanhallen struktur och allménna platser med stora
rekreativa, sociala och ekologiska vérden kan tillskapas samtidigt som projektet
berdknas generera ett ekonomiskt dverskott till staden.

Bakgrund till 6verenskommelserna

Inom stadsdelen Grondal med angrdansande stadsdelar Liljeholmen, Aspudden och
Midsommarkransen pagar ett stort stadsutvecklingsarbete. Liljeholmen —
Lovholmen véxer med omkring 5 000 nya ldgenheter, Telefonplan med omkring

2 000 nya lagenheter och Aspudden-Midsommarkransen med omkring 1 500 nya
lagenheter. Staden arbetar medvetet med att binda samman stadsdelarna och skapa
en titare, sammanhallen stadsbygd, samt stirka Liljeholmens funktion som lokalt
centrum och knutpunkt. Stadsdelarna kommer dédrmed att genomgé en fordndring
mot mer innerstadslika forhallanden. Planeringen sker darfor utifrdn samma
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forutsittningar som géller for innerstaden vad géller trafik, miljo,
bebyggelsetithet etc. Malet ar att skapa stadsmissiga miljoer med alla dess
komponenter, en helhet med bostéder, verksamheter, service, torg och parker
m.m.

Totalt mojliggor projektet ca 320 ldgenheter varav ca 210 kan uppforas inom tva
privatidgda industrifastigheter och ca 110 pé stadens mark. Ca 70 av bostiderna pa
stadens mark blir hyresritter. En ny offentlig plats tillskapas vid vattnet med
bryggor och allménna vistelseytor, en ny allmén park byggs centralt i omradet och
gatunitet rustas upp. Projektomradet bestar idag huvudsakligen av parkmark,
vattenomréaden, fastigheten Paddeln 1 som staden arrenderar ut for
kanotverksamhet samt tva privata industrifastigheter, Storseglet 3 och 5.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2007-06-14 att 1dmna markanvisning for
bostéder till ByggVesta Bo AB. Stadsbyggnadsnimnden godkinde en start-pm for
detaljplaneldggning 2009-05-14. Detaljplanen godkdndes i stadsbyggnads-
ndmnden 2012-12-13 och avses, under forutsittning att exploateringsnimnden
fattar genomforandebeslut 2013-03-14, antas 1 kommunfullméktige 2013-04-08.
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Foérslag till genomférandeavtal

Kontoret har forhandlat fram exploateringsavtal och dverenskommelser om
exploatering med Overlatelser av mark och tomtréttsupplatelser. Ett avtal ar
framtaget med GE Real Estate Storseglet AB (GE) som &dger Storseglet 3 (kvarter
E och F), ett med Nico Real Estate AB (Nico) som édger Storseglet 5 (kvarter B)
och ett med ByggVesta Bo AB (ByggVesta) som tillsammans med staden
utvecklat bebyggelsen pa stadens mark (kvarter A, C och D). Avtalsforslagen
finns bilagt detta utldtande och sammanfattas i korthet nedan.

Foreslagen ny bebyggelse i gratt. Kv A, C och D dgs av Staden. Kvarter B dgs av
Nico. Kvarter E och F dgs av GE.

GE, Storseglet 3, kvarter E och F

GE lamnar exploateringsbidrag om 19 miljoner kronor till staden for utbyggnad
av allminna anldggningar inom omradet. Mark som idag dgs av GE men som i
den nya detaljplanen blir allmén plats 6vergér utan ersittning till staden. Inom en
mindre vattenfastighet som staden forvérvar efter fattat genomforandebeslut ges
GE en servitutsritt att bygga och underhélla en konstruktion som skydd for GE:s
byggnader mot pakorning fran medelstora fartyg. Ovanpa pakorningsskyddet har
staden rétt att bygga och underhélla en gdngvig for allmén gangtrafik. GE koper
aven tillskottsmark av staden som genererar forséljningsinkomster om knappt tio
miljoner kronor i 16pande prisniva. Expertradet kommer att behandla drendet den
30 januari 2013 (dnr E2012-384-656).
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Nico, Storseglet 5, kvarter B

Nico ldmnar exploateringsbidrag om 5 miljoner kronor till staden for utbyggnad
av allménna anldggningar inom omradet. Mark som idag dgs av Nico men som 1
den nya detaljplanen blir allmén plats samt ett mindre omrdde kvartersmark som
endast far bebyggas med garage och mindre komplementbyggnad dvergér utan
ersittning till staden. Avtalet dr utformat utifran att Nico enligt den foreslagna
detaljplanen kan ha kvar anvéndningen industri pa sin fastighet i maximalt tio ar
fran det att detaljplanen vinner laga kraft.

ByggVesta, stadens mark, kvarter A, C och D

Avtalet med ByggVesta omfattar forséljning av mark for tvd bostadsfastigheter
(kvarter D och knappt halva kvarter C) om ca 50 mnkr och tomtréttsupplételser
for tva bostadsfastigheter (kvarter A och drygt halva kvarter C). Priset pd marken
som ByggVesta ska forvirva behandlades av expertradet den 4 juni 2007 (dnr
E07-384-723) i samband med markanvisningen. Framfor och inom kvarter D
finns idag en byggnad som dgs av en kanotverksamhet. Fastigheten som
byggnaden star pa (Paddeln 1) arrenderas ut av idrottsforvaltningen. Den nya
detaljplanen medger kanotverksamhet 1 och kring kvarter D och avsikten &r att
verksamheten ska flyttas dit. For de utrymmen och det markomride som far
anvandas for kanotverksamhet avser staden bilda en tredimensionell fastighet som
hyrs ut till kanotverksamheten. For de kostnader som belastar ByggVesta for att
bygga stommar m.m. som omsluter stadens tredimensionella fastighet ska avdrag
goras pa kopeskillingen. Under forutséttning att staden kommer dverens om
hyresvillkoren med kanotverksamheten ska ett separat avtal som reglerar villkoren
for evakuering, rivning, projektering och byggande triaffas mellan ByggVesta och
inom Stockholms stad berdrda nimnder. Inom staden &r det enligt géllande
granssnitt fastighetskontoret som ansvarar for 4gandet av den tredimensionella
fastigheten och idrottsforvaltningen for uthyrningen till verksamheten. Om ingen
overenskommelse nds med kanotverksamheten eller ndgon annan hyresgést far
den tredimensionella fastigheten enligt detaljplanen dven anvéndas for
bostadsdandamal.

Ekonomiska konsekvenser fér staden

I detta drende uppgar investeringen till 48,8 mnkr. Kontoret redovisar hir de
ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvérdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
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 nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 31 mnkr motsvarande 98 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Stadens mark kommer att uppldtas med tomtrétt och séljas. Exploateringsgraden
uppgar till 1,85.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 73 mnkr, varav

2,3 mnkr avser redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser huvudsakligen utbyggnad
av allmin plats inklusive flytt av tekniska anldggningar och ledningsflyttar.
Inkomsterna bestar av exploateringsbidrag och beriknas till ca 25 mnkr.
Forséljningsinkomsterna berédknas till ca 63 mnkr och reavinsten berdknas uppgé
till 62 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas uppga till

149 000 kr 1 fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 135 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen stér
byggherrarna for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 73 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 25 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren
berdknas bli enligt nedanstdende 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 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 2,3 -30,6] -39,3] -1,1 0,0 0,0 -73,3
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 24,5 0,0 0,0 0,0 24,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,3| -30,6( -14,8] -1,1 0,0 0,0 -48,8
Forséljningsinkomst 0,0l 63,2 0,0 0,0 0,0 0,0 63,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 max 0,8

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2 ar 2019
Reavinster/forluster 62,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] totalt 62,1
Summa resultatpiverkan nimnd 62,9 0,8 0,8 0,8 0,8

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN -0,2| -02[ -02[ -0,2] -0,2 mellan -0,2 och -0,3
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -0,3
Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas efter genomforandet uppga till ca
0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna f6r exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
3,6 mnkr det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtréttsavgalder berédknas till ca 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 62 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Projektet kan dra ut pa tiden p.g.a. 6verklaganden och de verksamheter som maéste
evakueras. En forskjuten tidplan medfor risker for 6kade indexkostnader.
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Kostnadsuppskattningen for de allménna anldggningarna som staden erhéller
exploateringsbidrag for och som staden ska bygga ut dr gjorda utifran en
programhandling. I den fortsatta projekteringen finns risk for att nya fordyrande
omstandigheter uppstar.

Slutsats ekonomi
Projektet visar ett positivt nettonuvérde och beddms medfora en godtagbar
ekonomisk risk for stadens del.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ett tillskott om ca 320 ldgenheter. Stadens andel
omfattar ca 110 ldgenheter varav ca 70 &r hyresrétter. Projektet bidrar ddrmed till
att uppnd nimndens mal att halla en hog och jamn takt 1 bostadsbyggandet och att
virna blandade upplételseformer. Projektet bidrar dven till stadens dvergripande
madl att stirka centrala Stockholm, koppla samman stadens delar samt att frimja
en levande stadsmiljo 1 hela staden. Kontoret beskrev 1 markanvisningsarendet att
ett nytt stadsparti skulle kunna tillskapas med nya bostdder i ett attraktivt lage
med nérhet till kommunikationer och service och kan nu konstatera att detta kan
bli verklighet.

Lokaler

I ett flertal botten- och suterrdngvaningar i bostadshusen ges i detaljplanen
mojlighet att anordna lokaler for olika verksamheter. Exempelvis kontor, bokal,
mindre butiksverksambhet, foreningslokal och dylikt. Kanotklubben kan vara kvar
1 omradet 1 och 1 kring kv D. Tv4 forskolor kan inrittas, en 1 kv A och enikv C.

Miljé

Omrédets natur- och rekreationsvirden har i ett tidigt skede utretts av kontoret.
Ekar, pilar och andra storre trdd inom bebyggelseomrddet har mitts in. Ett
vérdefullt kirnomrade for ekar har medfort att de nya byggnaderna och gatorna
placerats s att viktiga trdd kan sparas. Sérskilt virdefulla ekar pa kvartersmark
skyddas genom bestdmmelse i detaljplanen. Langs strandkanten véxer pilar och
hinsyn har tagits till att kunna spara s4 ménga som mojligt.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Gronkompensationen i projektet bestér av att ett nytt torg med bryggor mot
vattnet och en ny allméin strandpromenad anldggs lédngs strandlinjen, delvis ut i
vattnet, frdn projektomradet och dsterut under Essingeleden till Ormberget i
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Grondal. Darigenom astadkommes ett ssmmanhéngande gangstrdk langs vattnet
fran Higersten till Arsta. Den befintliga kanotverksamhetens placering och en av
industrifastigheterna har gjort att detta tidigare inte varit mojligt. Vidare
gronkompensation i projektet bestar av att en ny allmén park med mycket
vardefulla ekar tillskapas inom vad som idag &r en privat industrifastighet.
Slutligen bestér gronkompensationen i projektet av att en ny lekplats anldggs i den
Ostra delen av Ekensbergshdjden, nédra kvarter C dér en forskola planeras.

Energihushallning

Byggherren som ska bebygga stadens mark har tagit del av Stockholms stads
Program for miljoanpassat byggande. Programmet har tagits fram i samarbete
mellan Staden och Stockholms Byggmastareforening 2005. Anviandning av
programmet dr frivilligt. Programmet och dess bilagor finns pd Stadens webbsidor
(www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgéinglighet

Ny bostadsbebyggelse samt utemiljder skall vara tillgédngliga for personer med
rorelsehinder och orienteringshandikapp. Undantag frén stadens riktlinjer &r
nddvindiga for en entré som far 17 meter till plats ddr handikapparkering kan
anldggas samt for tva entréer som far 30-35 meter till plats dir hushéllssopor kan
lamnas.

Paverkan péa barn

Projektet bedoms ha en positiv paverkan pd barn genom de forskoleplatser som
mojliggors. Trafikkontoret har under planprocessen utrett trafiksidkerhet och risker
for barn. Ett antal frdgor sdsom hur gatan utformas sa att hastigheten hélls nere,
hur barns mojlighet till 6verblick i det offentliga rummet beaktas och hur det kan
goras tydligt vid vattnet var bryggdelar tar slut har identifierats som underlag for
fortsatt projektering.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas for utsmyckning 1 den nya centrala allménna parken.

Genomférandefragor
Tidplan

Projektet omfattar bostadsexploatering inom tvé privata fastigheter och pa stadens
mark samt byggnation av allmin park och gata. Samordning av de olika
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entreprenaderna kommer att vara nddvandig. Det dr dock inte klart idag nir de
olika befintliga verksamheterna 1 omradet kan evakueras. Tidplanen ar darfor
mycket osdker, men grovt planeras byggstart i omradet till & 2014 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2016.

Risker och osakerheter

Osikerheten 1 tidplanen ér stor och beror framst pa projektets komplexitet, att
manga parter dr inblandade, att verksamheter méaste evakueras samt risken for
overklaganden.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret angdende
gatuutformningen, med stadsdelsforvaltningen angdende utformningen av park
och behovet av forskola samt med fastighetskontoret och idrottsférvaltningen
angdende kanotverksamheten.

Kontorets sammanfattande bedémning

Manga intressenter, omfattande utbyggnad av allmén plats och fordelning av
kostnaderna for detta, komplicerade planeringsforutsittningar t.ex. genom
nérheten till Essingeleden och farleden 1 Grondalssundet, befintliga tekniska
anldggningar och verksamheter som maste flyttas har medfort att projektarbetet
varit omfattande och komplicerat. Resultatet av arbetet dr dock att ménga av
stadens dvergripande méal uppnas och att ett nytt stadsparti med nya allmidnna
platser med stora rekreativa, sociala och ekologiska vérden kan tillskapas
samtidigt som projektet berdknas generera ett ekonomiskt dverskott till staden.
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