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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for kontor inom del av
Hammarbyhojden 1:1, m m i Sodra
Hammarbyhamnen med Remulus
Svealand 5 AB (Skanska Fastigheter AB).
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom del av Hammarbyhdojden 1:1, del av
Martensdal 6, del av Enskede gard 1:1 samt del av Martensdal
10 omfattande investeringsutgifter om 48,3 mnkr och
investeringsinkomster om 7,2 mnkr och ger kontoret i uppdrag
att genomfdra projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa
Overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Remulus Svealand 5 AB avseende
del av Hammarbyhojden 1:1, del av Martensdal 6 samt del av
Enskede gard 1:1 och traffa erforderliga avtal med en
forsaljningsinkomst om cirka 60,7 mnkr enligt vad som anges i
kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Marten Frumerie
Avdelningschef

Martin Skillback
Enhetschef
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Sammanfattning

Overenskommelse om exploatering har upprattats med Remulus
Svealand 5 AB (dotterbolag till Skanska Fastigheter AB). Enligt
overenskommelsen saljer staden mark inom kv Martensdal for
uppférande av en kontorsfastighet om ca 12 500 m? BTA.
Kopeskillingen dr 60,7 mnkr. Overenskommelsen innebéar dven
forlangning av tidigare markanvisning till bolaget for uppférande
av ytterligare ca 67 000 m? kommersiella lokaler. Den nya
bebyggelsen kommer att inrama de nuvarande verksamheterna i
kvarteret, dvs. AB Betongindustris resp. Fortum Distributions
anlaggningar, och skapa en ny attraktiv entré till Hammarby
Sjostad. Overenskommelsen ar bl a villkorad av ny detaljplan for
kvarteret Martensdal vilken véntas antas av kommunfullmaktige
under kv 2 2014. | kv Martensdal planeras aven ett nytt
gasisolerat stéllverk for Svenska Kraftnat, en ny skatehall for
Fryshuset samt en ny gasblandningsstation som ska forsdrja SL's
nya bussdepa i angransande kv Fredriksdal.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projekten i kv
Martensdal redovisar positivt nettonuvarde om 346 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka
48,3 mnkr. Forsaljningsinkomster berdknas till 476,4 mnkr.

Kontoret anser att dverenskommelsen med Remulus Svealand 5
ar godtagbar for staden och att den fortsatta utvecklingen for kv
Martensdal &r positiv for Hammarby Sjostad.

Bakgrund

Del av kv Martensdal har tidigare varit markanvisat till PEAB for
kontorsandamél. Totalt innehdll projektet 26 000 m? BTA, bl a
ett 26 vaningar hogt hus. Planarbetet avbrots eftersom Peab inte
kunde hitta hyresgaster till projektet. Exploateringsndmnden
beslét 2012-01-19 att markanvisa ett omrade i vastra kv
Martensdal for uppforande av ca 55 000 m® BTA kontorslokaler
till det av Skanska helédgda dotterbolaget Remulus Svealand 5 AB
samt att hos stadsbyggnadsnamnden begara planandring for
omradet.

I nytt planforslag — redovisat for exploateringsndmnden 2013-10-
17 - medges kontorsytor om ca 73 000 m? samt ca 7 000 m?
évriga lokaler for handel, smaindustri m.m. Vidare mojliggor
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planen nybyggnad av samhallsviktiga anlaggningar.
Kontorsbyggnaderna bestar av byggnadskroppar om 5-9 vaningar
samt en hogre del om ca 29 vaningar. | byggnadernas nedre plan
tillats verksamheter som handel och ickestdrande smaindustri. De
foreslagna kontorsbyggnaderna har bearbetats inom ramen for
parallella arkitektuppdrag.

| de samhéllsviktiga anlaggningarna ingar Svenska Kraftnats
gasisolerade stallverk som ska anslutas till det system som byggs
kring Stockholm och gér under namnet “’City Link”. Projektet &r
en del av arbetet med att sdkra stromforsorjningen i Stockholm.

| kvarteret kommer dven en fordonsgasanlédggning att byggas.
Anlaggningen uppfors av Stockholms lans landsting och ska
forsorja den blivande bussdepan som &r under byggnation i det
angransande kvarteret Fredriksdal. | kvarteret Martensdal finns
aven mojlighet att bygga till Fryshuset med en permanent
skatehall om ca 1 440 m?. Den nuvarande skatehallen &r uppférd
med tidsbegréansat bygglov som I6per ut inom de narmsta aren.

Detaljplanen véntas antas av kommunfullméktige under kv 2
2014.

Forslag till ny detaljplan - illustration
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Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering och forsaljning av mark i en
forsta etapp har upprattats med Remulus Svealand 5 som &r ett
dotterbolag till Skanska Fastigheter AB. Overenskommelsen
(bilaga 1) innebdr i huvudsak foljande:

e Staden saljer ca’5 000 m? av fastigheterna
Hammarbyhojden 1:1, Martensdal 6 samt Enskede Gard
1:1 till bolaget for en kdpeskilling om 60 700 000 kronor.
Den preliminara vardegrundade arean ar 12 528 m? ljus
BTA.

e For ytterligare etapper om ca 67 000 m? BTA ges en
forlangning av markanvisningen om 8 ar. Staden och
bolaget forutsatter att omradet byggs ut i kontinuerlig
foljd. I markanvisningen ingar dven en kontorsbyggrétt i
direkt anslutning till planomradet. Betongindustri AB har
sedan tidigare option pa denna byggratten varfor
Skanskas utdkade markanvisning ar villkorad av att en
dverenskommelse traffas bolagen emellan.

e Staden ansdker om erforderlig fastighetsbildning vilken
bekostas av bolaget.

o Tilltrade skall ske 2015-01-12 forutsatt att
fastighetsbildningen vunnit laga kraft eller vid den
tidpunkt som infaller en vecka efter det att
fastighetsbildningen vunnit laga kraft.

e Bolaget svarar for eventuell marksanering inom
fastigheten. Vid behov av sanering skall denna bekostas
av staden.

e Bolaget svarar for och bekostar aterstallnings- och
anslutningsarbeten som maste goras pa allman platsmark
invid den blivande kvartersmarken.

e Bolaget ska pa stadens bekostnad projektera och uppfora
en allmén trappforbindelse mellan Hammarbybacken och
Hammarby Allé.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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e Bolaget ska pa egen bekostnad projektera och utfora all
erforderlig ledningsflytt inom och i anslutning till den
blivande fastigheten.

e Overenskommelsen ar villkorad av att
stadsbyggnadskontoret eller kommunfullméktige antar ny
detaljplan for kvarteret Martensdal senast 2014-06-30
samt att exploateringsndmnden godkénner forslag till
genomforandebeslut senast 2014-03-15.

Rastrerat omrade utgor forsta utbyggnadsetappen om
ca 12500 m2 BTA

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvarva marken for ca 2 600
— 5500 kr per m? ljus BTA. Beloppet varierar med mikrolaget
inom projektet och ar redovisat i bilaga till exploateringsavtalet.
Forséljningen av kontorsbyggratten &r godkand av
stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor (Dnr
E2011-381-1348).

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 €1tersom all infrastruktur finns i eller i anslutning till omrédet. De

the text that you want to appear here.
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framtida driftkostnaderna for staden paverkas endast marginellt.
Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till bygget av kontorshusen.

Stadens investeringar for projektet uppskattas till ca 48,3 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 hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for investeringar,
driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for hela projekt
Martensdal redovisar ett positivt nettonuvarde om 346 mnkr
motsvarande 337 000 kr/ekvivalent lagenhet®. Detta &r betydligt
hogre i jamforelse med andra motsvarande projekt.

Marken kommer till 6vervagande del att saljas. Tomtréatter pa
industrimark inom kvarteret skall ocksa upplatas (Fortum
Distribution samt Svenska Kraftnat).

Exploateringsgraden uppgar till 2,57.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
48,3 mnkr, varav 16 mnkr ar utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst kostnader for
marksanering, ledningsflytt, rivning av byggnader,
anlédggningsarbeten samt projektering. Inkomsterna beraknas till
ca 7,2 mnkr. Forsaljningsinkomsterna beréknas till 476,4 mnkr
och reavinsten beraknas uppga till 450,9 mnkr.

Den nya gatan inom kvarteret Martensdal utgor kvartersmark.
Staden har darmed ingen del i kostnader for anldggande och drift
av gatan.

! 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).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 35 000 kr i fast prisniva vilket ar lagre i jamforelse med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till

391 %.

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 48,3 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 7,2 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 2013 2014 2015 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -15,3 -0,7 -3,3 -0,8 -12,3 -15,9 -48,3
Inkomster (exKl. forsaljning) 3,5 0,0 0,0 0,0 3,7 0,0 7,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -11,8 -0,7 -3,3 -0,8 -8,6 -15,9 -41,1
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 94,0 0,0 382,4 476,4

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

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for
aren 2014 -2017. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 Senare Kommentar
Resultatpaverkan ExpIN
Ldpande intékter/kostnader 0,0 0,0 1,6 1,9 1,9 max 1,9
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,7 ar 2020
Reavinster/forluster 0,0 00| 940 0,0 2116 1453 | totalt 450,9
Summa resultatpaverkan namnd 0,0 00| 955 1,9 | 213,6
Resultatpdverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 00f 00| -03| -03| -10| mellan-ioch-2
Underhallskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellanOoch-18
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 -0,3 -0,3| -1,0

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till ca 3 mnkr. Kapitalkostnaderna for
exploateringsnamnden beréaknas uppga till ca 1,2 mnkr det forsta
aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar. Intakterna
for tomtrattsavgalder beraknas till ca 1,9 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 450,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Staden har i exploateringsavtalet med Skanska atagit sig att svara
for eventuella marksaneringskostnader. Kontorets bedémning &r
att behovet av sanering i omradet ar begransat.

For att exploateringen ska mojliggoras kravs evakuering av en
arrendator i omradet. Arrendet I6per ut under 2016. Kontoret
beddmer att verksamheten kan fortsatta arrendetiden ut.

Stadens intakter paverkas dels av vilken exploateringsgrad som
slutligen medges i detaljplanen dels vilken efterfragan som finns
pa de blivande kontorslokalerna.

Slutsats-ekonomi

Projekt Martensdal har en god totalekonomi; en acceptabel
kopeskilling och forhallandevis laga kostnader. Osékerheterna i
prognoserna ar tamligen laga. Projektet véantas kunna finansieras
inom nd&mndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Kontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet uppfyller en
rad mal, bl a foljande:

o fortsatta att starka centrala Stockholm (6p)

e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

e koppla samman stadens delar (6p)
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e framja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)
e Dbygga i goda kollektivtrafiklagen
o fler arbetsplatser i Soderort.

Naringsliv och jobb i regionen

Hammarby Sjostad kommer att forlora en del arbetsplatser
genom avkontorisering de kommande aren. Kontoret anser det
darfor positivt med ny bebyggelse som ger ett nytillskott om ca
3500 arbetsplatser. Laget ar mycket centralt med god tillgang till
kollektivtrafik. En 6kning av antalet arbetande i Hammarby
Sjostad bidrar dven till positiva effekter for andra verksamheter i
naromradet.

Miljo
Projektet beddms endast ha begransad paverkan pa miljon.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I slanten mot Hammarbybacken finns en sammanhangande
gronyta med framst 16vtrad. Slanten ar mycket brant och
rekreationsvérdet ar begransat. En utredning av sakkunnig
konsult har gjorts. I utredningen har inga sallsynta eller hotade
arter patraffats och nagra omraden av direkta varden for miljon
eller naturen kommer inte att tas i ansprak. Daremot kommer
spridningssamband mellan Nackareservatet och Arsta skog att
forsvagas i samband med uppférandet av kontorsbyggnaden. For
att starka sambandet kommer bl a gatutrad att planteras langs
Hammarbybacken.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Det ar stora nivaskillnader inom omradet. Hammarby Allé och
kvartersmarken inom Martensdal ligger mellan 5-15 meter lagre
an Hammarbybacken och Hammarbyvégen. Det gor att
tillgangligheten &r svar att klara mellan de olika nivaerna. En
offentlig hiss planeras dock att byggas vid kvarteret Fredriksdal.
Mojligheten att ta sig till och fran Hammarby Sjostad fran véast
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via cykel- och gangvag kvarstar i sodra delen langs
Hammarbyvdagen. En vél tilltagen offentlig trappa planeras
mellan hogdelen och lagdelen av kontorshusen for passage till
Hammarby Allé fran Hammarbybacken.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn och
kommer inte att innebara nagon dkad belastning for forskolor
samt 6vrig barnomsorg i omradet.

Genomforandefragor

Tidplan

Skanska planerar sin byggstart till ar 2015 och forsta inflyttning
bedéms till ar 2016. Avsikten &r att resterande kontorsutbyggnad
i kvarteret ska ske etappvis och i kontinuerlig foljd.
Kontorsutbyggnaden vantas vara genomford senast ca 2022.
Svenska Kraftnats anlaggning vantas paborjas under 2016 och
ska vara i drift 2019. Tidplanen for utbyggnaden av Fryshusets
skatehall ar oklar. Eftersom den nuvarande anldggningen endast
har ett tillfalligt bygglov bor dock byggstart ske de ndrmaste
aren.

Risker och osakerheter

Svenska Kraftnéts projekt kan byggas med stdd av gallande
detaljplan. Skanskas kontorsprojekt ar dock beroende av att ny
detaljplan vinner laga kraft. Enligt nuvarande tidplan ska planen
redovisas for kommunfullméktige under kv 2 2014. Det finns
dock risk for att planen 6verklagas.

Skanskas kontorsprojekt ska, som tidigare ndmnts, byggas ut
etappvis. Tidplanen ar dock beroende av hur efterfragan pa de
nya kontorslokalerna utvecklas. Inom delar av
utbyggnadsomradet finns befintliga ledningar som maste flyttas.
Detta kan ocksa komma att paverka tidplanen.

Information till andra forvaltningar
Utbyggnadsfarslaget berdr endast ett fatal forvaltningar. Vissa
trafiktekniska problem har stdmts av med trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande beddémning

Kontoret anser att genomférandet av utbyggnadsplanerna i kv

Martensdal bidrar till en bra utveckling av Hammarby Sjostad.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to En ny attraktiv vastlig entré till stadsdelen erhalls genom att
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industriverksamheterna i kvarteret inramas med kontor av hog
arkitektonisk och stadsmassig kvalité. Utbyggnaden bidrar ocksa
till att starka soderort med fler arbetsplatser och ger en god
exploateringsekonomi for staden.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



