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Exploateringsavtal och dverenskommelse
om exploatering med tomtrattsupplatelse
inom fastigheterna Sjovik 5, Arstaing 4
och Arsta 1:1 i Liljeholmen med JM AB
och Fastighets AB Sangen.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner genomférandet av
exploatering inom fastigheterna Arstaang 4, Sjovik 5 och
Arsta 1:1 omfattande investeringsutgifter om ca 13 mnkr
och investeringsinkomster om ca 1 mnkr och ger kontoret
i uppdrag att genomfdra projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
exploateringsavtal och dverenskommelse om exploatering
med tomtrattsupplatelse mellan exploateringsnamnden och
JM AB respektive Fastighets AB Sangen avseende
fastigheterna Sjovik 5, Arstaing 4 och Arstal:1 i
Liljeholmen enligt vad som anges i kontorets
tjansteutlatande.
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Sammanfattning

Ett forslag till ny detaljplan har tagits fram for ett omrade vid
Sjoviksbacken i Arstadal. Detaljplanen mojliggor totalt ca 420
nya ldgenheter varav ca 200 kan uppfdras inom en av JM &gd
industrifastigheter och ca 220 inom en industritomtratt som
innehas av Fastighets AB Sangen. Inom omradet planeras for
totalt 10 nya forskoleavdelningar. Ett mindre torg tillskapas och
vissa forstarkningsatgarder gors i gronstruktur och ombyggda
parkvégar. Ett exploateringsavtal tecknas med JM avseende delar
av den f.d industrifastigheten Sjévik 5. Det reglerar vad bolaget
bygger pa sin mark samt aterstallningsarbeten pa stadens mark.
En 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse
fullfoljer och ersatter tidigare markanvisningsavtal rérande
forandringen inom Arstaéng 4 fran industri/kontor till bostader
och innehaller formerna for markens utbyggnad och andringar i
tomtréattsavtal.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 26 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 13 mnkr och
inkomsterna till ca 1 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 186 %.

Bakgrund till avtalen

JM AB kopte 1998 fastigheten Sjovik 5 av AB Vin & Sprit.
Fastigheten omfattar en stor del av Arstadal. Den detaljplan som
gallt for Sjovik 5 &r fran 1993 och innehaller kontorshyggrétt i ca
sex vaningar. 1999-2000 togs ett programforslag fram for
stadsutvecklingsomradet Arstadal/Liljenolmen. | samband med
gatu- och fastighetsnamndens behandling av remissvaret pa
programforslaget den 26 september 2000 godkéandes ett
intentionsavtal mellan staden och JM AB. Intentionsavtalet
redovisade bl a JM:s intentioner att &ndra detaljplanerna for
storre delen av sina fastigheter inom omradet fran kontor till
bostader samt principerna for parternas ataganden vad galler
kostnaderna for anlaggningar pa allman platsmark samt
overforing av mark mellan parterna. Intentionsavtalet foljs av
exploateringsavtal for de olika detaljplaneomradena.

Fastighets AB Sangen &r tomtrattshavare till fastigheten Arstaing
4 i Arstadal. Fastigheten far enligt gallande detaljplan anvandas
for industriandamal. Den nordligaste byggnaden inom tomtrétten
har relativt nyligen byggts om till modern kontorsstandard och
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avstyckats fran fastigheten for att fortleva som kontorshyggnad.
Den far i den nya detaljplanen kontorsanvandning. Den sydliga
byggnaden fungerar relativt bra som kontor/Iatt industri medan
den i mitten ar en mer sliten industribyggnad. Den nya
detaljplanen forandrar anvandningen genom att den mittre
byggnaden forutsetts rivas och ersattas med bostéder. Den
sydliga byggnaden ligger till en borjan kvar som kontor, men kan
enligt den nya detaljplanen i framtiden &dven byggas om till skola
eller bostéder. Forutsattningarna for detta behdver undersokas
nérmare av tomtrattshavren varfér denna 6verenskommelse inte
reglerar nagon andrad anvandning av den sydligaste byggnaden.

Markomradet for den nya detaljplanen ar markerat med gult pa
nedanstaende karta.
L.gu&msb&:wf Sdrn Tarnoha
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Tidigare beslut
Markanvisningsérendet for Arstadng 4 behandlades i
exploateringsndmnden 14 juni 2012.

Den nya detaljplanen foreslas antas i stadsbyggnadsnamnden 12
december 2013.

Exploateringsavtalet

Det nya exploateringsavtalet omfattar ett omrade av Sjovik 5,
motsvarande den Gstligaste delen av detaljplaneomradet. Nedan
foljer en sammanstallning av nagra av de viktigaste punkterna i
avtalet. | det ovanndmnda intentionsavtalet mellan staden och JM
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kring det totala genomférandet inom omradet ingar ett avtal om
markoverforingar. | denna detaljplan dvergar delar av den gamla
strackningen av Sjoéviksbacken fran Arsta 1:1 till JM:s fastighet
Sjovik 5. Dessa delar behdvs inte for stadens trafikfunktioner
eftersom motsvarande funktioner flyttats till ett dstligare 1&4ge
belaget inom JM:s fastighet Sjovik 5. Dessa delar dvergar till
staden enligt ett tidigare exploateringsavtal med JM.

| 6vrigt omfattar avtalet sedvanliga avtalspunkter kring JM:s
byggande pa kvartersmarken samt aterstallning av den allmanna
platsen som paverkas av utbyggnaden. Forslaget innehaller ca
200 lagenheter som avses upplatas med bostadsratt och fyra
forskoleavdelningar.

Overenskommelsen om exploatering

Eftersom fastigheten Arstaang 4 redan &r upplaten med tomtrétt
till Fastighets AB Sangen genomfdrdes markanvisningen till
bolaget for att mojliggora att mittre av byggnaderna inom
tomtratten skulle kunna prévas for detaljplaneandring till
bostader. Forslaget innehaller nybyggnation av ca 220 lagenheter
i flerbostadshus. I samband med markanvisningen konstaterades
att bolaget kommer att fa mycket hoga kostnader vid
genomforandet av projektet och darfor 6nskade fa mojlighet att
bygga bostadsratter upplatna med tomtréatt. Dels forsvinner vardet
for befintlig byggnad, nar den rivs. Till detta laggs kostnader for
rivning, evakuering samt for extraordinéra kostnader for
byggande av ett parkeringsgarage innehallande plats for ca 200
bilar, som maste ateruppbyggas och till stor del upplatas till
forman for den kvarliggande norra kontorsbyggnaden. Med detta
som bakgrund godkandes forutsattning att marken aven
fortsattningsvis kan upplatas med tomtratt for att projektet ska
kunna genomforas. | markanvisningsédrendet beaktades noggrant
ovanstaende forutsattningar for projektet och kostaterades att en
fortsatt tomtrattsupplatelse i detta fall aven gynnar stadens
ekonomiska utfall i projektet. Forslaget innehaller sex nya
forskoleavdelningar.

Bolaget skall svara for erforderliga evakueringar och rivningar.
Bolaget utfor och bekostar erforderlig hantering av eventuella
markféroreningar. Bolaget skall ansvara for och bekosta samtliga
bygg- och anléaggningsatgérder inom den blivande
kvartersmarken. Detta géller dven x- och z-omraden enligt den
blivande detaljplanen. Bolaget skall svara for och bekosta
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projektering samt genomforande av de aterstallande- och
anslutningsarbeten, som maste goras i allman platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Betréffande den del av projektet som ligger inom Sjovik 5 berors
inte stadens ekonomi eftersom markégaren JM bekostar de
andringar och anpassningar i allman plats som foljer av
detaljplanen.

Genomforandebeslutet omfattar saledes framst konsekvenser av
att delar av industri- och kontorstomtratten Arstadng 4 &ndrar
anvandning till bostader.

| detta arende uppgar investeringen till nettosumman 12 mnkr.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 26 mnkr motsvarande
62 000 kr/ekvivalent lagenhet.

Berdrd del av marken inom Arstadng 4 &r upplaten med tomtrétt
for industri och kontor, som avses &ndras till bostadstomtratt.

Exploateringsgraden uppgar till 2,1.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca

13 mnkr, varav 0,2 mnkr ar utgifter fore ar 2013, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst anldggningar inom park
och naturmark. Inkomsterna beraknas till ca 1 mnkr, varav
huvuddelen utgors av exploateringsbidrag fran en markagare.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr 2012-512-00643
Sida 6 (8)

Ett mindre torg anlaggs i sodra delen av omradet. Gangvagar i
omrédet véster om Arstaang 4 byggs om, belyses och forstarks
for att boende och barn pa de nya forskoleavdelningarna pa ett
enklare satt ska kunna ta sig ut i den omkringliggande naturen,
som pa manga stallen ar relativt brant. Speciellt for omradet ar att
stora delar av gatunatet i omradet laggs ovanpa garaget inom
Arstadng 4 inom ett s.k z-omréde i detaljplanen. Den
gatubyggnaden bekostas och utférs av tomtrattshavaren i
samband med att man bygger garagen.

Bolagen ska sta for plankostnader och évriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 28 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
186 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 13 mnkr och
investeringsinkomsterna till cal mnkr i I6pande prisniva. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |Senar |Totalt

e

Utgifter inkl. forvérv (-) -0,2 -0,3| ~-15| -1,71 -25 -6,5| -12,8
Inkomster (exKkl. férséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1 1,1
Nettoutgift (-) /-inkomst -02 -0,3] -15] -17] -25| -54| -117
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till ca 0,4 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden beraknas uppga till ca 0,3 mnkr det
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forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar. De
Okade intékterna for tomtrattsavgalder berdknas till ca 1,9
mnkKr per ar.

Ekonomiska osakerheter
Det beddms inte finnas nagra stora ekonomiska osakerheter i
kalkylen.

Slutsats-ekonomi
Projektet beddms ge ett positivt nettonuvarde utan alltfor stor
risk.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Projektet Gverensstammer med stadens mal om att verka for att
Oka bostadsbyggandet i Stockholm och bidrar till att uppfylla Vision
2030. Projektet foljer 6versiktsplanens intentioner om att fortata
narfororter i goda kollektivtrafikslagen.

Miljo
JM och Fastighets AB Sangen ansvarar for eventuell sanering av
fororenad mark inom sin dganderatts- respektive tomtrattsmark.

Tillganglighet

Omradet planeras utifran gallande tillganglighetskrav. Dock finns
stora utmaningar eftersom delar av den befintliga Sjoviksbacken
genom omradet &r relativt brant.

Genomforandefragor

Tidplan och tekniska fragor

Projektet beddms fortga ca fem &r. Tomtréttshavaren till Arstadng
4 har den storsta tekniska utmaningen genom rivandet av
befintlig byggnad och garage kombinerat med en ateruppbyggnad
dar det nya gatunatet laggs pa det nya garagets tak.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontoret har medverkat vid planens framtagande och kan
konstatera att planforslaget foljer intentionerna i det program,
som godkants av staden. Avtalen innebar att
exploatdren/markégaren JM och tomtrattshavaren Fastighets AB
Sangen bekostar de flesta anlaggningarna inom planomradet.
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Stadens investeringar anvands till ett mindre torg inom omradet
samt till att géra den omgivande naturmarken mer tillganglig for
boende och forskolor i omradet. Kontoret konstaterade redan i
samband med markanvisningen att projektet kan 6ka bade
trivseln och sakerheten i omradet genom att transporter till
industribyggnader belagna tatt intill bostader upphor.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



