Utlatande 2016:29 RI (Dnr 123-2060/2015)

Overenskommelse om exploatering inom
fastigheterna Pasen 8, Pasen 10 och Godsvagnen
10 samt forsaljning for bostader inom del av
fastigheten Pasen 8 och del av Hammarbyhojden
1:1 i Sodra Hammarbyhamnen med Kvp 8 Fastighet

AB och Kvp 10 Exploatering AB m.fl.
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Pésen 8, Pasen 10 och Godsvagnen 10 m.fl. fastigheter omfattande
investeringsutgifter om 57,7 mnkr och investeringsinkomster om 18,4
mnkr. Utgifterna for 2016 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2017.

2. Forsidljning av del av Pasen 8 och del av Hammarbyhojden 1:1 till en
forsiljningsinkomst om ca 221,4 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Hammarby Sjostad dr i huvudsak utbyggd. Det dvergripande mélet r att
omvandla det f.d. hamn- och industriomradet till framforallt bostéder.




Négra av fastigheterna i kvarteret Pdsen och Godsvagnen é&r 1agt utnyttjade
och har under senare ar forvérvats av bygg- och fastighetsbolag i syfte att
omvandlas till i huvudsak bostadskvarter. Fullmdktige antog den 25 januari
2016 detaljplan for del av kvarteret Pasen och Godsvagnen m.m. i stadsdelen
S6dra Hammarbyhamnen, Dp 2011-19218-54 (utl. 2016:4). Detaljplanen
syftar till att mojliggdra ny bebyggelse for bostader, forskolor och
centruméndamal. Planforslaget innehaller ca 750 ldgenheter samt tva forskolor
med sammanlagt cirka 10 avdelningar. Merparten av marken &r privatigd. En
mindre del av marken forvarvas fran staden, som anvisar mark for 125
lagenheter.

Fastigheten Pésen 8 &r upplaten med tomtritt till Kvp 8 Fastighet AB.
Bolaget dgs av Skanska och Ikano. Fastigheten &r bebyggd med en kontors-
och lagerbyggnad uppford pa 1970-talet. Skanska och Ikano dger &ven Kvp 10
Exploatering AB som har forvirvat den intilliggande fastigheten Pasen 10.
Séavil Péasen 8 som Pasen 10 har forvéarvats for att ingd i en storre
bostadsexploatering.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och beretts av
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det ar positivt att delar av kvarteren Pasen
och Godsvagnen nu planeras for bostadsdindaméal da merparten av fastigheterna
ar lagt exploaterade och de ca 750 nya bostdderna ger ett vardefullt tillskott till
stadens bostadsmal.

Mina synpunkter

Hammarby sjdstad har varit ett av Stockholms storsta och mest framgéngsrika
stadsutvecklingsprojekt och nistan allt dr nu fardigbyggt. Totalt kommer
stadsdelen att inrymma Sver 11 000 ldgenheter. Detta drende mdjliggor ca 750
lagenheter i kvarteren Pasen och Godsvagnen. Merparten av fastigheterna ar i
dag lagt exploaterade och att de bebyggs med bostdder innebér ett vardefullt
tillskott till stadens bostadsmal.

Bilagor
1. Overenskommelse Godsvagnen 10
2. Overenskommelse Pésen 8 (underbilagor hir ej tryckta)
3. Overenskommelse Pasen 10Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.

4. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
Pésen 8, Pasen 10 och Godsvagnen 10 m.fl. fastigheter omfattande
investeringsutgifter om 57,7 mnkr och investeringsinkomster om 18,4
mnkr. Utgifterna for 2016 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for
2017.

5. Forsdljning av del av Pasen 8 och del av Hammarbyhdjden 1:1 till en
forsaljningsinkomst om ca 221,4 mnkr godkéanns.
Exploateringsndmnden far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 9 mars 2016

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Overenskommelser om exploatering

Fastigheterna Pdsen 8 och 10

Fastigheten Pasen 8 &r upplaten med tomtritt till Kvp 8 Fastighet AB. Bolaget
ags av Skanska och Ikano. Fastigheten dr bebyggd med en kontors- och
lagerbyggnad uppford pa 1970-talet. Skanska och Ikano dger dven Kvp 10
Exploatering AB som har forvirvat den intilliggande fastigheten Pasen 10.
Savil Pasen 8 som Pasen 10 har forvirvats for att ingé i1 en storre
bostadsexploatering.

Overenskommelser om exploatering har upprittats med bolagen med
foljande huvudsakliga innehall:

Tomritten till Pasen 8 dodas och merparten av marken siljs till Kvp 8 for ca
141,8 mnkr. Kvp 10 Exploatering AB 6verlater den del av Pasen 10 som ska
utgora parkmark till staden utan erséttning. Staden ska bygga om och
komplettera allmin platsmark invid fastigheten. Bolaget ska i gengild erligga
gatukostnadsersittning till staden. Kvarteret Pasen kommer efter utbyggnaden
att innehalla ca 378 ldgenheter, kommersiella lokaler samt en forskola om ca 5
avdelningar. Forskolan ska upplatas med hyresritt eller bostadsratt till
Sédermalms stadsdelsforvaltning.

Fastigheterna Godsvagnen 10 och Hammarbyhdjden 1.1

Fastigheten Godsvagnen 10 dgs av The Village Sthim AB, som i sin tur 4gs av
Skanska och Areim. Fastigheten har varit bebyggd med en kontors- och
logistikbyggnad. Tomten ar nu avriven. Fastigheten forvéirvades for att
exploateras for bostadsindamal. For att f4 en mer dndamaélsenlig
fastighetsindelning foreslés att ca 1 400 kvm av stadens gatufastighet
Hammarbyhojden 1:1 regleras in i Godsvagnen 10.

Overenskommelse om exploatering har upprittats med The Village Sthim
AB med foljande huvudsakliga innehall:

Staden Gverlater en del av gatufastigheten Hammarbyhdjden 1:1 till bolaget
for en kopeskilling om ca 79,6 mnkr. Bolaget Sverlater den del av Godsvagnen
10 som ska utgora parkmark utan erséttning. Staden ska bygga om och
komplettera allmédn platsmark invid fastigheten. Bolaget ska i gengild erldgga
gatukostnadsersattning till staden. Bolaget ska inom Godsvagnen 10 uppfora
ca 372 lagenheter, kommersiella lokaler samt en foérskola om ca 5 avdelningar.
Forskolan ska uppléatas med hyresritt eller bostadsritt till Sodermalms
stadsdelsforvaltning.



Ekonomi

De sammanlagda investeringsutgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 57,7
mnkr. Utgifterna avser framst ombyggnad av gator inklusive kompletterande
parkutbyggnad. Inkomsterna berédknas till ca 18,4 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av gatukostnadsersdttning. Forsiljningsinkomster som avser
markforsiljning beréknas till 221,4 mnkr. Investeringsanalysen redovisar ett
positivt nettonuvarde om 161,0 mnkr motsvarande 232,0 tkr/ekvivalent
ligenhet'. Exploateringsgraden uppgar till 2,36.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till
47,0 tkr 1 fast prisniva. Stadens ovanligt laga utgifter per ldgenhet beror pa att
storre delen av ldgenheterna byggs pa privatigd mark. Staden har inte heller
négra stora utgifter for anliggande av nya gator eller andra allménna ytor, utan
mestadels anpassning av befintlig gatustruktur och parkstrak till den nya
bebyggelsen.

Staden ska svara for eventuella kostnader for markreningsatgérder pa den
mark staden saljer. Har foreligger en viss osdkerhet, sirskilt for marken inom
Pésen 8 som inte gar att undersoka fullt ut forran befintlig bebyggelse pa
fastigheten rivits. Aven om investeringskostnaderna r behiftade med vissa
osdkerhetsfaktorer bedoms risken for ett negativt ekonomiskt utfall som liten.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 10 december
2015 foljande.

1  Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Pasen 8 m.fl. fastigheter omfattande
investeringsutgifter om 57,7 mnkr och investeringsinkomster om
18,4 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkdnner
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

2 Exploateringsnimnden godkénner for sin del 6verenskommelser om
exploatering med forséljning med Kvp 8 Fastighet AB avseende del av
Pésen 8, med The Village Sthim AB om exploatering med forséljning
av del av Hammarbyhdjden 1:1, med Kvp 10 Exploatering AB
avseende exploatering inom Pésen 10 samt foreslér att

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



kommunfullméktige godkdnner forsédljningarna och ger
exploateringsnimnden genom exploateringskontoret i uppdrag att
traffa erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om cirka 221,4
mnkr enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlétande.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 18 november 2015 har i
huvudsak foljande lydelse.

Planforslag har upprittats for delar av kvarteren Pasen och Godsvagnen. Enligt forslaget
dndras anviandningen fran kontors- och lagerdndamal till i huvudsak bostidder. Totalt
inrymmer forslaget cirka 750 nya bostadsrattsldgenheter, tva nya forskolor med sammanlagt
cirka 10 nya avdelningar samt kommersiella lokaler. Merparten av marken &r privatigd. En
mindre del forutsitts forvirvas fran staden. Staden anvisar mark for 125 ldgenheter i detta
drende. Overenskommelser om exploatering har triffats med foljande parter:

e  Kvp 8 Fastighet AB (Skanska och Ikano) dger tomtrétten Pésen 8. Tomtritten dodas
och merparten av marken siljs till bolaget for cirka 141,8 mnkr.

e Kvp 10 Exploatering AB (Skanska och Ikano) dger fastigheten Péasen 10.
Overenskommelsen innehéller bl.a. dverlatelse av mark till staden samt reglering av
gatukostnader. Kvarteret Pasen kommer efter utbyggnaden att innehalla 378
lagenheter, en forskola om cirka 5 avdelningar samt kommersiella lokaler.

e The Village Sthim AB (Skanska och Areim) dger fastigheten Godsvagnen 10. For att
fa en dndamalsenlig fastighetsindelning siljer staden en mindre del av gatufastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 till bolaget for cirka 79,6 Mnkr. Den utdkande fastigheten
kommer efter utbyggnaden att innehalla 372 lagenheter och en forskola om cirka 5
avdelningar.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar nettonuvérde om
161 mnkr. De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka 57,7 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 348 %.

Forsdljningsinkomster berdknas till 221,4 mnkr. Expertradet vintas godkénna drendet
2015-12-02. Avstimning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser det positivt att de aktuella delarna av kv. Pasen och Godsvagnen nu
planeras for i huvudsak bostadsdndamal. Flera av fastigheterna ar lagt exploaterade idag och
de nya bostéderna blir ett vilkommet tillskott.

Bakgrund

Detaljplan

Hammarby Sjostad ér i huvudsak utbyggd enligt ett detaljplaneprogram fran 1996. Det
overgripande mélet dr att omvandla det f.d. hamn- och industriomradet till framforallt
bostadsdandamal. Kvarteren pa 6mse sidor om Virkesvadgen i omradets sddra del har i det
ursprungliga programmet forutsatts kvarbli som arbetsomrade. Nagra av fastigheterna i kv.
Pasen och Godsvagnen &r dock 14gt utnyttjade och har under senare ar forvérvats av bygg-
och fastighetsbolag i syfte att omvandlas till i huvudsak bostadskvarter. Detaljplanearbetet
for denna omvandling pagar f.n. och planforslaget har under tiden 2015-09-16 till 2015-10-



14 varit pa granskning.

Del av Hammarby Sjéstad med planomrddet for kv. Pasen och Godsvagnen markerat

Ambitionen med planforslaget &r att skapa ett levande bostadsomrade i Hammarby
Sjostad med tydliga kopplingar till platsens industrihistoria och med arkitektur av hog
kvalitet. Detaljplanen syftar till att mojliggéra ny bebyggelse for bostéder, forskolor och
centrumindamal. Vidare innebér planen att virdefull befintlig bebyggelse bevaras samt att
befintlig park utdkas. Planforslaget innehaller bl. a ca 750 ldgenheter samt tva forskolor med
sammanlagt cirka 10 avdelningar.

Stadsbyggnadsndmnden planerar ta upp detaljplanen for godkdnnande under december
2015 och for antagande i kommunfullmiktige under kvartal 1 2016.

Berorda fastigheter

Pdsen 8 och 10

Fastigheten Pasen 8, med adress Virkesvégen 5 i S6dra Hammarbyhamnen, &r upplaten med
tomtratt till Kvp 8 Fastighet AB. Bolaget dgs av Skanska och Ikano. Fastigheten &dr bebyggd
med en kontors- och lagerbyggnad uppford pa 1970-talet. Géllande detaljplan anger industri-
och kontorsanvindning. Skanska och Ikano dger d&ven Kvp 10 Exploatering AB som har
forvarvat den intilliggande fastigheten Pasen 10. Savél tomtréitten Pésen 8 som dganderitten
Pésen 10 har forvarvats for att inga i en storre bostadsexploatering. Enligt planforslaget
inryms cirka 378 ldgenheter inom kv. Pésen varav ca 90 inom del av Pésen 8.



A Pasen 19\tg "\‘ ;

= | Del ay Hammarbyhdjden 1:1

Hllustration av planforslag for delar av kv. Pasen och Godsvagnen med berérda
fastigheter markerade

Godsvagnen 10 och Hammarbyhdjden 1:1
Fastigheten Godsvagnen 10, med adress Virkesvagen 13-19, dgs av The Village Sthim AB
vilket i sin tur dgs av Skanska och Areim. Fastigheten har varit bebyggd med en kontors- och
logistikbyggnad. Tomten ar nu avriven. Géllande detaljplan anger kontorsanvéndning.
Fastigheten forvirvades for att, i likhet med kvarteret Pasen, exploateras for bostadsdndamal.
For att fa en mer &ndamalsenlig fastighetsindelning foreslas att ca 1 400 m2 av stadens
gatufastighet Hammarbyhojden 1:1 regleras in i Godsvagnen 10 och ingér i
bostadsexploateringen. Enligt planforslaget kan ddrmed cirka 365 lagenheter uppforas inom
fastigheten varav cirka 35 inom del av Hammarbyhdjden 1:1.

Pdsen 7

Fastigheten Pasen 7 med adress Virkesvigen 5 ar uppliten med tomtrétt till KB Pésen 7 AB

vilket i sin tur dgs av Svenska Hus AB. Fastigheten &r bebyggd med en kontors- och

lagerbyggnad uppford pa 1940-talet. Géllande plan anger industri- och kontorsanvandning.
En mindre del av fastigheten ingér i nu aktuellt planforslag och foreslds omvandlas till 5

bostider. Overenskommelse om exploatering planeras tecknas samordnat med en storre

ombyggnad av resterande del av tomtrétten.

Overenskommelser om exploatering

Overenskommelser om exploatering har upprittats med foljande bolag och med féljande
huvudsakliga innehall:

Kvp 8 Fastighet AB

Tomritten till Pdsen 8 dodas och merparten av marken forsiljs till bolaget for cirka 141,8
mnkr. En del av fastigheten kvarblir i stadens dgo och blir parkmark, en del skall regleras till
grannfastigheten Pasen 7 och ingé i en blivande kvartersgata. Bolaget skall inom f6rsald
mark samt inom del av Pasen 10 uppfora ca 378 ldgenheter, kommersiella lokaler samt en
forskola om cirka 5 avdelningar. Forskolan skall upplatas med hyresrétt eller bostadsrétt till



Sodermalms stadsdelsforvaltning.

Kvp Pasen Exploatering AB

Bolaget dverlater till staden den del av fastigheten Pasen 10 som skall utgéra parkmark utan
ersittning. Staden skall bygga om och komplettera allminplats marken invid fastigheten.
Bolaget skall i gengéld erldgga gatukostnadserséttning till staden.

The Village Sthim AB
Staden Overlater en del av gatufastigheten Hammarbyhojden 1:1 till bolaget for en
kopeskilling om cirka 79,6 mnkr. Bolaget 6verlater den del av Godsvagnen 10 som skall
utgora parkmark utan ersittning. Staden skall bygga om och komplettera allménplats marken
invid fastigheten. Bolaget skall i gengéld erldgga gatukostnadsersittning till staden. Bolaget
skall inom Godsvagnen 10 uppfora cirka 372 ldgenheter, kommersiella lokaler samt en
forskola om cirka 5 avdelningar. Forskolan skall upplatas med hyresrétt eller bostadsratt till
Sodermalms stadsdelsforvaltning.

Overenskommelserna innehaller i dvrigt sedvanliga paragrafer om t ex:

. Fastighetsbildning

. Gemensamhetsanldggningar

. Servitut och ledningsritter

. Ansvar for eventuell markrening
. Dagvatten

. Tillgénglighet i utemiljon

. Kwvalitetsprogram

. Avfallshantering mm

Overenskommelserna redovisas i Bilaga 1-3

Ekonomiska konsekvenser for staden

Genomforandet av detaljplanen sker i huvudsak inom privatigd mark. Viss ombyggnad av
det allmédnna gatunitet samt komplettering av befintlig park kommer dock staden att svara
for. Fastighetsdgarna skall erldgga gatukostnadsersittning till staden. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas endast marginellt av utbyggnaden.

Stadens investeringar vintas uppga till 57,7 mnkr. Markforsaljningarna innebér en intakt
for staden om totalt ca 221,4 mnkr. Virderingarna av respektive markomrédde som forséljs
avses redovisas for Expertradet 2015-12-02.

Arendet skall beslutas av kommunfullmiktige di investeringen dverstiger 50 mnkr och
forséljningsintdkten overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvdardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar fr.o.m.



beslutstillfillet i I16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 161 mnkr motsvarande 232 000 kr/ekvivalent ligenhet”.

Del av marken avses séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,36.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 57,7 mnkr, varav 7,3
mnkr ar redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gator inklusive
kompletterande parkutbyggnad. Inkomsterna beréknas till cirka 18,4 mnkr, varav
huvuddelen utgdrs av gatukostnadserséttningar. Forsiljningsinkomster som avser
markforséljning berdknas till 221,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 221,2 mnkr.

Forsdljningsintikten dr indexreglerad och kan komma att 6ka eller minska beroende pa
indexutvecklingen fram till tilltrddesdagen.

Fastighetsdgarna star for plankostnader, anslutningskostnader for VA, sopsug, el, tele,
fjarrvirme med mera samt kostnader pé kvartersmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas uppga till 47 000 kr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter.
Stadens ovanligt ldga utgifter per lagenhet beror pa att storre delen av lagenheterna byggs pa
privatdgd mark. Staden har heller inga storre utgifter for anldggande av nya gator eller andra
allménna ytor, utan mestadels anpassning av befintlig gatustruktur och parkstrak till den nya
bebyggelsen. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 348
%.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgdvesprojektering avseende egna anldggningar.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férséljiningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 57,7 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 18,4 mnkr i I6pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2014 [2015|2016|2017 |2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -7,3 -1,0 |-0,6 |-7,4 |-12,4|-29,1 -57,7

Inkomster (exkl. forsilining) [0,0 0,0 0,0 |00 |91 |93 18,4

Nettoutgift (-) /-inkomst 73 [-1,0 (-0,6 |-7.4 |-3,3 [-19,7 |[-39,3

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 |221,410,0 (0,0 2214

? Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for

bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for aren dérefter far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift K
Mnkr 2015 {2016 |2017 |2018 |2019 | Senare menta
r
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 00 (00 |maxO
Internrdnta 0,0 0,0 0,0 0,0 (0,0 |max-0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 |00 |max-12 |ar
2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 221,2 10,0 0,0 10,0 totalt
2212
Summa resultatpiaverkan | 0,0 0,0 221,2 |0,0 |00
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
0,0 0,0 -0,2 -0,2 [-0,2 |mellan -
0,2 och -
Driftskostnader TRN+SDN 0,3
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 |0,0 |mellanO
trafiknimnden och -0,3
Summa resultatpiaverkan | 0,0 0,0 -0,2 -0,2 |-0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 1,9 mnkr det forsta aret
och minskar dérefter nigot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till
225,4 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Staden skall svara for gatu- och parkombyggnaden i projektet. Kostnaderna for dessa arbeten
ar behéftade med vissa osékerheter beroende pa marknadsldge vid upphandlingstillfallet, risk
for oonskad etappindelning av arbetena mm. Staden skall dven svara for eventuella
kostnader for markreningsatgédrder pa den mark staden siljer. Har foreligger en viss
osédkerhet, sérskilt for marken inom Pésen 8 som inte gar att undersoka fullt ut forrdn
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befintlig bebyggelse pa fastigheten rivits. Beroende pé nér detaljplanen vinner laga kraft kan
ocksa tidpunkten for stadens arbeten komma att paverkas.

Den ekonomiska risken paverkar investeringskostnadernas prognossikerhet men bedéms
inte kunna foranleda ett negativt nettonuvérde.

Forséljningsintdkterna dr indexreglerade och kan komma att foréndras, upp eller ner,
beroende pé nér tilltrddesdagen infaller.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi #r god. Projektet viintas ge ett stort dverskott till staden. Aven om

investeringskostnaderna &r behéftade med vissa osdkerhetsfaktorer bedoms risken for

projektet vara godtagbar. Vidare bedoms risken for ett negativt ekonomiskt utfall som liten.
Projektet beddms kunna finansieras inom ndmndens budget for 2016.

Hur projektetet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Kontoret har bedomt projektet utifran dversiktsplanen och mal i stadens budget. Den
planerade bebyggelsen uppfyller bl.a. malet om hogt bostadsbyggande i kollektivtrafiknéra
lagen.

Miljo

Kontorets beddmning &r att projektet inte innebar ndgon betydande paverkan pa miljon.
Vissa miljokonsekvenser bor dock utredas vidare vid planeringen av bebyggelsen, bl. a.
behovet av marksaneringsatgiarder inom omréadet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta tas i ansprak i projektet. I samband med plangenomférandet kommer
Heliostorget och parkstraket omedelbart norr om kv. Pésen och Godsvagnen att kunna
utdkas och fardigstillas vilket kontoret ser som mycket positivt.

Naringsliv och arbetstillfdllen i regionen

Den planerade omvandlingen av delar av kvarteren innebdr ett visst bortfall av arbetsplatser.
Dessa ar forhallandevis fa. I gengdld kommer ett betydande nytillskott av arbetsplatser i
véstra Hammarby Sjostad de ndrmaste aren, framst inom kvarteren Fredriksdal och
Martensdal.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pé barn.

Tillganglighet

Tillgdnglighetsfragorna i projektet har beaktats under planens framtagande. Byggherrarna
har forbundit sig att folja de av Staden upprittade riktlinjerna for tillginglighet.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig konstnérlig
gestaltning 1 samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer medel om 300 000
kronor att avsittas for konstndrlig utsmyckning i samband med stadens arbeten i parkstraket
norr om kv. Pasen och Godsvagnen.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Detaljplanen planeras tas upp i kommunfullméktige for antagande under kvartal 1 2016.
Bolagen planerar byggstart i nira anslutning till att detaljplanen vinner laga kraft. Under
forutséttning att detaljplanen inte 6verklagas beddmer bolagen en forsta inflyttning vara
mojlig i arsskiftet 2017/2018. Bolagen raknar darefter med en successiv inflyttning i
kvarteren under cirka 2 ars tid. Exploateringskontoret kommer att anpassa fardigstéllandet av
angransande gatu- och parkmark till att bolagen slutfor sina byggnationer.

Risker och osédkerheter

Kontoret bedomer detaljplanen som delvis kontroversiell och risken for 6verklagande

bedoms dérfor inte som forsumbar. Om detaljplanen dverklagas innebér detta att tidplanen

paverkas, tider for byggstart och inflyttning kommer troligen att forskjutas.
Exploateringskontorets arbeten med anpassning och ombyggnad av gatu- och parkmark

bedoms som okomplicerade och forknippade med fé risker forutom de som redovisats under

”Ekonomiska risker”.

Information till andra férvaltningar
Utbyggnadsforslaget har tagits fram i samrdd med Sédermalms Stadsdelsforvaltning,
Trafikkontoret och Stadsbyggnadskontoret.

Behovet av nya skollokaler 6kar i Hammarby Sjostad de ndrmsta &ren. Olika 16sningar
for att hantera fragan diskuteras for nirvarande mellan berérda forvaltningar.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser det positivt att de aktuella delarna av kv. Pasen och Godsvagnen nu planeras
for i huvudsak bostadsdandamal. Merparten av fastigheterna ar lagt exploaterade och de nya
bostdderna blir ett vialkommet tillskott. Bostidderna far ett utmérkt lage i Sjostaden med
nérhet till kollektivtrafik, skolor och kommersiell service.

Kvp Pasen 8 har forvérvat tomtrétten till Pasen 8 och dganderétten till grannfastigheten
Pésen 10 for att i huvudsak bygga bostdder. Detta innebér att bolaget, forutom en
forhéllandevis hog forvérvskostnad, d&ven svarar for 6vriga kostnader for att fristélla marken.
Den aktuella delen av Hammarbyhdjden 1:1 dr inte sjélvsténdigt bebyggbar och bor dérfor,
efter forséljning, ingd i grannfastigheten Godsvagnen 10. Kontoret anser att det i dessa fall &r
forsvarbart att &ven den mark som staden anvisar och forsiljer in i projektet far bebyggas
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med bostadsrittsldgenheter. Det ska tilldggas att ndra nog all mark som staden har anvisat for
bostadsdndamél i Hammarby Sjostad har fordelats efter principen 50% hyresrétter - 50%
bostadsritter. I kommande bostadsprojekt i omradet kommer kontoret att striva efter att
upprétthalla denna princip.

De nya bostdderna ger ett vardefullt tillskott till stadens beting enligt uppgorelsen med
staten, landstinget och Solna, Jarfdlla och Nacka kommuner om tunnelbaneutbyggnaden.
Enligt detta avtal skall staden planldgga for ca 40 000 nya lagenheter i Soderort till &r 2030
varav ca 2 000 i Hammarby Sjostad.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 21 januari 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Det dr positivt att delar av kvarteren Pésen och Godsvagnen nu planeras for
bostadsdndamal. Merparten av fastigheterna ar lagt exploaterade och de ca 750 nya
bostidderna ger ett vardefullt tillskott till stadens bostadsmal. Projektet bidrar dven till
att uppfylla stadens atagande enligt 6verenskommelsen med staten m.fl. om
tunnelbaneutbyggnaden. Enligt verenskommelsen ska staden planldgga for ca 40 000
nya ldgenheter i Soderort till ar 2030 varav ca 2 000 i Hammarby Sjostad.

Behovet av nya grundskollokaler 6kar i Hammarby Sjostad de ndrmaste aren.
Stadsledningskontoret noterar att diskussioner pégér i syfte att skapa nya skolplatser i
omradet. Stadsledningskontoret vill understryka vikten av att berérda ndmnder
prioriterar fragan.

Merparten av marken &r privatdgd. De fastigheter och den tomtritt som ingér i
drendet har forvarvats av privata aktorer for att i huvudsak bygga bostdder. Det
innebdr att bolagen, utover forvarvskostnaderna, dven svarar for ovriga kostnader for
att fristdlla marken. Stadsledningskontoret noterar att samtliga bostéder i projektet
kommer att upplatas med bostadsritt. Tidigare markanvisningar i omrédet har
fordelats enligt principen om 50 % hyresratter och 50 % bostadsritter. Mot bakgrund
av att exploateringsndmnden har for avsikt att upprétthalla denna princip i kommande
bostadsprojekt i omrédet och att stadens mark endast utgor en mindre del av projektet
anser stadsledningskontoret att verenskommen upplételseform ar godtagbar.

I enlighet med stadens investeringsstrategi ska exploateringsprojekt i huvudsak
vara lonsamma i syfte att investeringsutgifter for infrastruktur och kommunal service
ska kunna finansieras av inkomsterna i projekten, istdllet for med 14n. Projektet &r
I6nsamt, och uppfyller ddrmed ambitionerna i investeringsstrategin.

Stadsledningskontoret foreslar kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige att
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exploateringsndmnden medges rtt att genomfora exploatering inom Péasen 8 m.fl.
fastigheter omfattande investeringsutgifter om 57,7 mnkr och investeringsinkomster
om 18,4 mnkr. Utgifterna for 2016 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2017. Vidare foreslar
stadsledningskontoret kommunstyrelsen att foresld kommunfullméktige att godkédnna
forsiljning av del av Pésen 8 och del av Hammarbyhojden 1:1 till en
forséljningsinkomst om ca 221,4 mnkr och att exploateringsndmnden fér i uppdrag att
teckna erforderliga avtal.
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