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Tillaggsavtal till overenskommelse om
exploatering inom Rinkebyterrassen i
Rinkeby med ByggVesta AB och Alm
Equity AB angaende overlatelse av mark
for bostadsratt till dotterbolag till Alm
Equity AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner bilagt tillaggsavtal till
Overenskommelse om exploatering samt kpeavtal for
Kvarnlagen 3 till Alm Equitys dotterbolag Rinkeby Tower
Fastighets AB och kopeavtal for Stubbekvarnen 3 till Alm
Equity AB:s dotterbolag Torghuset pa Rinkebyterrassen
Fastighets AB inom Rinkebyterrassens utbyggnadsetapp 1.

2. Exploateringsnimnden ger exploateringskontoret 1 uppdrag att
upprétta kopeavtal for ytterligare markomraden for bostadsritt
inom del av Akalla 4:1 inom Rinkebyterrassens
utbyggnadsetapper 2 och 3 till dotterbolag till Alm Equity AB
enligt redogorelse i detta tjansteutlatande.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Mellan Exploateringsndmnden, ByggVesta AB och ByggVesta
Jirva AB tecknades 2013-07-01 en Overenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse inom del av Akalla 4:1,
Rinkebyterrassen, nedan kallad Overenskommelsen, for
byggande av ca 350 ldgenheter med hyresrétter vid
overdickningen av E18 i Rinkeby. Overenskommelsen tecknades
efter att avtalet hade godkéants av Exploateringsndmnden i april
2013 och genomforandebeslut for Rinkebyterrassen hade
godkénts av KF i maj 2013.

En mélsittning i Overenskommelsen ir att parterna ska verka for
att minst hilften av ldgenheterna inom Rinkebyterrassen ska
upplatas med bostadsritt. For att uppfylla detta mal har
ByggVesta AB, som mestadels bygger hyresritt for egen
forvaltning, inlett ett samarbete med ALM Equity AB. Syftet
med samarbetet dr att ByggVesta AB bygger hyresritter och
ALM Equity AB ansvarar for byggande av bostadsritter inom
omradet. Ett forslag till tilliggsavtal till Overenskommelsen har
darfor uppréttats mellan Exploateringsndmnden, ByggVesta AB,
dotterbolag till ByggVesta AB, Alm Equity AB och dotterbolag
till Alm Equity AB.

Inom ramen for Overenskommelsen bestimdes ett pris for
overlatelse av mark om bostadsritter kunde bildas. Markpriset
ska justeras med index vid Overlatelsetillfallet. Expertradet
godkénde drendet 2013-01-30.

Tillaggsavtalet innebér att Alm Equity AB och dotterbolag till
Alm Equity AB trader in som parter inom Rinkebyterrassen, att
bostadsritter byggs och att mark for fastigheter med bostadsritter
overlats till dotterbolag till Alm Equity AB, se Bilaga 1.

Tillsammans bygger bolagen 12 bostadshus 1 tre
utbyggnadsetapper med 4 bostadshus i varje etapp. Uppdelningen
mellan bostadsbolagen &r utformad sa att ByggVesta AB bygger
sex bostadshus med ca 200 hyresrittsldgenheter och Alm Equity
AB bygger sex bostadshus, varav ett hoghus, med ca 300
bostadsrittsldgenheter. Ligesfordelningen av bostadsrittshus och
hyresréttshus inom omradet medfor att separata fastigheter
behover bildas for varje bostadshus, se Bilaga 3.
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Fastighetsbildningen for etapp 1 dr genomford.
Exploateringskontoret har upprittat forslag till kopeavtal mellan
Staden och Alm Equity AB:s dotterbolag Rinkeby Tower
Fastighets AB angaende Overlatelse av fastigheten Kvarnlaven 3
for 23 270 000 kr samt mellan staden och Alm Equity AB:s
dotterbolag Torghuset pa Rinkebyterrassen Fastighets AB for

9 070 000 kr. Se Bilaga 2.

Alm Equity AB har bildat ytterligare fyra dotterbolag for
byggande av bostadsritter inom utbyggnadsetapperna 2 och 3.
Exploateringskontoret foreslar att Exploateringsndmnden ger
kontoret i uppdrag att upprétta kpeavtal mellan
Exploateringsndmnden och dotterbolag till Alm Equity AB for
Overlatelse av ytterligare fyra bostadsréittsfastigheter nir
fastighetsbildningen for dessa vunnit laga kraft.

Bakgrund

I samband med ombyggnad av E18 inom Jarvaomradet
beslutades att en dverdidckning skulle byggas i Rinkeby och att
denna skulle forses med bebyggelse. ByggVesta AB har
tillsammans med Exploateringsndmnden arbetat fram en
detaljplan for ett bostadsomrade med ca 350 ldgenheter vid
overdiackningen, Rinkebyterrassen. Exploateringsndmnden samt
ByggVesta AB och ByggVesta Jarva AB tecknade 2013-07-01 en
overenskommelse om exploatering med tomtrétt for hyresratt
efter godkdnnande av Exploateringsndmnden den 7 april 2013.

Kopkraften for bostadsritt har bedomts som osdker i Rinkeby dé
stadsdelen till storsta delen innehéller hyresritter. Eftersom
upplételseformen bostadsritt inte kunde forutsittas gjordes en
overenskommelse om att hela utbyggnaden av Rinkebyterrassen
far genomforas med hyresritt med tomtréttsupplatelse av marken
dock med ambition att hilften skulle bli bostadsritt och da skulle
marken Overlatas.

Rinkebyterrassen innehdller totalt 12 bostadshus utformade som
punkthus samt tva parkeringsbyggnader. Trafikleden E18 gér
genom en tunnel under bostadsomradet. Ovan tunneln byggs
bostadsgérdar och ett offentligt torg samt garagebyggnaderna
som &r placerade ovan tunnelns mynningar for att ge bullerskydd
till bostadshusen. Hélften av bostadshusen, 6 st, &r placerade mot
Jarvafiltet och 6 bostadshus mot Rinkebysidan. Det offentliga
torget dr placerat centralt pd 6verdackningen. Omkring torget ér
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byggnaderna hogre, tre med 8 vaningar och ett hoghus med 16
vaningar. Ovriga atta bostadshus innehéller 6 vaningar.

ByggVesta AB ir ett foretag som 1 forsta hand bygger hyresratt
for egen forvaltning. ByggVesta AB har inlett ett samarbete med
ALM Equity AB for utbyggnad av Rinkebyterrassen dér syftet &r
att ByggVesta AB ansvarar for byggande av hyresrétter i 6
byggnader inom omrédet och ALM Equity AB ansvarar for
utbyggnad av bostadsrétter i sex byggnader.

Tidigare uppskattades antalet ldgenheter pa Rinkebyterrassen till
350 stycken. D4 manga av de nu planerade ldgenheterna ar
smalidgenheter har totala antalet ldgenheter 6kat inom samma
byggritt. Totalt kommer antalet ldgenheter inom
Rinkebyterrassen att bli ca 500, varav ca 300 bostadratter.
Antalet bostadsritter 6vervéiger da hoghuset byggs med
bostadsritter samt att de flesta smaldgenheterna finns bland
bostadsrétterna.
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Detaljplanen for Rinkebyterrassen vann laga kraft 2013-12-04.

Tidigare beslut

Den 14 december 2006 beslutade Markndmnden om
inriktningsbeslut for bostadsbyggande pa dverddckningen i
Rinkeby samt anvisade mark till ByggVesta AB for 400
lagenheter.

Den 23 april 2009 godkénde Exploateringsndimnden reviderat
inriktningsbeslut for Rinkebyterrassen och forlangde
markanvisningen till ByggVesta AB.
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Den 7 april 2013 godkéndes vid Exploateringsndmndens méte en
overenskommelse om exploatering med tomtritt mellan
Exploateringsndamnden och ByggVesta AB och ByggVesta Jiarva
AB. Samtidigt godkdnde ndmnden for sin del genomforande av
exploatering pd Rinkebyterrassen.

Genomforandebeslut for bebyggande av allminna torgytor och
gangvigar mm pa Rinkebyterrassen godkindes av
Kommunfullmiktige 27 maj 2013.

Kommunfullmiktige godkdnde den 4 november 2013 detaljplan
for Rinkebyterrassen som dérefter vann laga kraft 4 december
2013.

Tillaggsavtal till overenskommelse om exploatering
ByggVesta AB och ALM Equity AB har gemensamt ansokt om
att markomrdden inom Rinkebyterrassen dverlats till dotterbolag
till ALM Equity AB for byggande av bostadsrétter. En
overenskommelse om exploatering med tomtrétt tecknades
mellan Staden och ByggVesta AB och dotterbolaget ByggVesta
Jirva AB den 1 juli 2013, nedan kallad Overenskommelsen.

Ett forslag till tilliggsavtal till Overenskommelsen har upprittats
som innebir att Alm Equity AB och dotterbolag till Alm Equity
AB trader in som parter inom Rinkebyterrassen, att bostadsritter
byggs och att mark for fastigheter med bostadsritter overlits till
dotterbolag till Alm Equity AB.

Utbyggnaden av Rinkebyterrassen ska i enlighet med
Overenskommelsen genomforas i tre etapper. Enligt
tilldggsavtalet kommer varje etapp att byggas med fyra
bostadshus dér Alm Equity AB ansvarar for tva och ByggVesta
AB for tva, se Bilaga 3. Separata fastigheter ska bildas for varje
bostadshus.

For utbyggnad av forsta etappen har en fastighetsbildning med
fyra bostadsfastigheter genomforts. I tilldggsavtalet till
Overenskommelsen, se Bilaga 1, foreslas att tva fastigheter skall
overlatas till Alm Equitys dotterbolag, ndmligen att fastigheten
Kvarnlaven 3 overlats till Rinkeby Tower Fastighets AB och
fastigheten Stubbekvarnen 3 6verlats till Torghuset vid
Rinkebyterrassen AB.

For utbyggnadsetapp 2 kommer ytterligare fyra
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Equity AB har bildat de tvd dotterbolagen, Rinkebyterrassen
Fastighets 3 AB och Rinkebyterrassen Fastighets 4 AB, for
genomforande av bostadsritter inom tva byggnader pa separata
fastigheter inom denna etapp, se hus 5 och hus 12 pa Bilaga 3.
For tredje utbyggnadsetappen har pd motsvarande sitt bildats
Rinkebyterrassen Fastighets 5 AB och Rinkebyterrassen
Fastighets 6 AB for hus 1 och hus 8, Bilaga 3. I tilldggsforslaget
till Overenskommelsen foreslas att exploateringsnimnden
overlater ovan nimnda fastigheter for byggande av bostadsritter
inom etapperna tva och tre till Alm Equity AB:s dotterbolag nir
fastighetsbildningen dr genomford.

Markpris for overlatelse av mark for bostadsritt géller enligt
Overenskommelsen. Priset skall justeras med indexupprikning
vid tidpunkten nér fastigheten tilltrdds. Expertradet har behandlat
drendet om markpriset for Rinkebyterrassen 2013-01-30.

Kopeavtal

Forslag till kopeavtal har uppréttats for overlatelse av mark inom
forsta utbyggnadsetappen av Rinkebyterrassen, ett kpeavtal for
overlatelse av fastigheten Kvarnlaven 3 for 23 270 000 kr till
Rinkeby Tower Fastighets AB samt ett kopeavtal for Gverlatelse
av fastigheten Stubbekvarnen 3 till Torghuset pa
Rinkebyterrassen Fastighets AB for 9 070 000 kr. Bada bolagen
ar dotterbolag till Alm Equity AB. Bada kdpeavtalen &r bilagda 1
Bilaga 2.

Ytterligare fyra kopeavtal ska upprittas for fyra
bostadsrittsfastigheter for 6verlételse sé fort fastighetsbildningen
ar genomford, enligt forslag till Tilldggsavtal till
Overenskommelsen, se Bilaga 1. Overlatelsepriset for de fyra
fastigheterna berdknas till ca 30 mnkr.

Konsekvenser

- Ekonomi

I genomf6randebeslut for Rinkebyterrassen, som godkindes av
kommunfullmiktige 27 maj 2013, redovisades det ekonomiska
utfallet utifrdn att all mark uppléts med tomtrétt. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda kostnader berdknades till 33 %
genom intékter frin tomtréttsupplatelser.

Tillaggsavtalet innebér att hilften av bostadsfastigheterna
overlats for byggande av bostadsritt och ddrmed férdndras
intéktssidan. Nér koparna forvérvat Stubbekvarnen 3 och
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Kvarnlaven 3 samt ytterligare fyra fastigheter erhdller Staden
forséljningsintdkter om totalt ca 62 mnkr. Lopande intékter av
tomtrittsavgélder kommer att minska fran 1,8 mnkr per ar till 0,8
mnkr per ar.

Genom forséljningen blir tdckningsgraden for projektet omkring
50 %, inklusive nedlagda kostnader. Exploateringen innebéar
fortfarande ett negativt nettonuvédrde men forséljningen ger ett
bittre resultat for Staden totalt sett.

- Ovriga konsekvenser
Malet att dstadkomma bebyggelse med blandade
upplatelseformer inom Rinkebyterrassen uppnas.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret anser att det ar bra att ByggVesta AB
funnit ett samarbete med Alm Equity AB for utveckling av
Rinkebyterrassen.

Kontoret anser att det dr positivt att det inom stadsdelen Rinkeby
kommer att finnas bostadsrittsldgenheter som alternativ till
hyresritt. Andelen bostadsritter i Rinkeby ar lagt, ca 0,3 %. Om
300 nya bostadsrittslagenheter byggs stiger andelen till ca 5 %.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsndmnden godkénner bilagt tillaggsavtal till
Overenskommelse om exploatering inom Rinkebyterrassen, se
Bilaga 1, godkdnner kopeavtal angaende overlételse av
Stubbekvarnen 3 och Kvarnlaven 3, se Bilaga 2, samt att
Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att uppritta
kopeavtal for verlatelse av ytterligare fyra
bostadsrittsfastigheter.

Slut

Bilagor

1. Tilliggsavtal 2 till Overenskommelse om exploatering inom
Rinkebyterrassen inklusive bilagorna Overenskommelse om
exploatering och Tilldggsavtal 1.

2. Forslag till kopeavtal betrdffande Kvarnlaven 3 och
Stubbekvarnen 3

3. Karta dver Rinkebyterrassen



