Utlatande 2016:95 RI (Dnr 123-1867/2015, 123-747/2016)

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

Hemstallan fran exploateringsnamnden om
tillaggsdverenskommelser avseende exploatering med forsaljning

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Forsiljning for kontor inom del av Hammarbyhdjden 1:1 m.m. (Hus 1),
tilldggsoverenskommelse, med Remulus Svealand 5 AB (Skanska
Fastigheter AB) for en sammanlagd preliminér forsiljningslikvid om 147,7
mnkr godkdnns och exploateringsndmnden medges ritt att upprétta
erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Arendet avser forsiljning for kontor av del av Hammarbyhgjden 1:1 m.m. till
Remulus Svealand 5 AB, ett dotterbolag till Skanska Fastigheter AB.
Forséljningen avser dverenskommelse om exploatering for Hus 1 inom
Martensdal, Hammarby Sjostad.

Villkoren for forsdljningen anges i 6verenskommelse samt
tillaggsdverenskommelse.




Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som innebér ett tillskott av
kontorsyta i ett bra kollektivtrafiklage.

Mina synpunkter

Det ar positivt att vi nu kan gi vidare med en av de sista pusselbitarna i
Hammarby sjostad. Med anledning av att detaljplanen for det aktuella
projektet upphévdes behover dven forsiljningsdverenskommelsen med
byggherren justeras utifran de nya forutsattningarna. Darfor foreslas nu
kommunfullmiktige godkénna exploateringsndmndens hemstillan.

Bilagor
1. Tillaggsdoverenskommelse nrl avseende Hus 4
2. Tillaggsoverenskommelse nrl avseende Hus 1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Forséljning for kontor inom del av Hammarbyhdjden 1:1 m.m. (Hus 1),
tilliggsdverenskommelse, med Remulus Svealand 5 AB (Skanska
Fastigheter AB) for en sammanlagd preliminér forséljningslikvid om 147,7
mnkr godkédnns och exploateringsndmnden medges ritt att uppratta
erforderliga avtal.

Stockholm den 1 juni 2016

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsnimnden har hemstéllt till kommunfullmédktige att godkénna
forsdljning for kontor inom del av Hammarbyhéjden 1:1 m.m. (Hus 1) med
Remulus Svealand 5 AB for en sammanlagd preliminér forsaljningslikvid om
147,7 miljoner kronor.

Justering av detaljplaneforslaget for kv. Méartensdal, med en sédnkning av
Hus 1, fran 29 till 25 vaningar, har medf6ljt att forsédljningslikviden sankts
med 11 procent jamfort med den ursprungliga forséljningséverenskommelsen,
som ndmnden hemstéllde till kommunfullméktige i november 2015.

Den sammanlagda preliminéra forsdljningslikviden dverstiger
beloppsgransen om 90,0 miljoner kronor dir exploateringsnimnden pa
delegation fran kommunfullméiktige fér fatta beslut om forsiljning.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 14 april 2016
foljande.
1 Exploateringsndimnden godkénner tilliggsdverenskommelser om
exploatering med forsédljning for kontor inom del av Hammarbyhdjden
1:1 m m) med Remulus Svealand 5 AB (Skanska Fastigheter AB)
2 Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige godkénner
overenskommelsen avseende Hus 1 senast 2016-09-30.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 29 mars 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Mark- och miljédverdomstolen upphévde detaljplanen for kv Méartensdal 2015-12-21.
Skalet var ett 6verklagande fran Fortum Véarme avseende hogsta hojd for ett planerat
kontorshus. Domstolen delade Fortums uppfattning att detta inte far vara hogre én
bolagets skorsten pa det niraliggande Hammarbyverket. Kontoret, den blivande
fastighetsdgaren (Remulus Svealand AB, dotterbolag till Skanska Fastigheter) och
Fortum Vérme har nu enats om en reviderad detaljplan som innebér en sdnkning av
hdghuset fréan 29 till 25 véningar. Tva 6verenskommelser om exploatering har tidigare
upprattats med Skanska. I tilliggséverenskommelser till vardera 6verenskommelsen
enas staden och bolaget om att revidera detaljplanen samt justera tidpunkten for
kommunfullméktiges godkdnnande av planen. For hoghuset (Hus 1) innebér
sankningen ett inkomstbortfall om ca 19 mnkr. I tilliggsoverenskommelsen for Hus 4



regleras forsvarsarbeten for en eventuell tunnelbaneentré inom den blivande
fastigheten.

Hus 1 nu 25 vdaningar — vy frdn nordvdst

Bakgrund

Detaljplan

Ny detaljplan for kv Mértensdal antogs av kommunfullméktige 2014-04-15. Planen
medgav nya kontorsytor om ca 73 000 m” samt ca 7 000 m* vriga lokaler fr handel,
smaindustri m.m. Vidare mojliggjorde planen nybyggnad av samhéllsviktiga



anldggningar. Kontorsbyggnaderna bestod av byggnadskroppar om 5-9 vaningar samt
en hogre del om ca 29 véningar (Hus 1). I byggnadernas nedre plan tillits
verksamheter som handel och ickestdrande sméindustri.

Detaljplanen 6verklagades av bl a Fortum Vérme. Bolaget ansag att de fyra oversta
vaningarna pa det foreslagna hoghuset, under ogynnsamma véderforhéllanden, skulle
paverkas av rok fran skorstenen inom det néraliggande Hammarbyverket. Sval
Lénsstyrelsen om Mark- och miljddomstolen avfardade verklagandet. Mark- och
miljooverdomstolen gick dock pa Fortums linje och upphévde detaljplanen genom
dom 2015-12-21.

Kontoret, stadsbyggnadskontoret, Skanska Fastigheter och Fortum Varme har nu
enats om en revidering av detaljplanen. Enligt denna sénks hoghuset (Hus 1) med fyra
vaningar. Dessutom kompletteras detaljplanen med vissa bestimmelser om placering
av friskluftsintag m m.

Den upphévda detaljplanen upprattades innan planerna pa en utbyggnad av
tunnelbanan mellan Kungstradgarden-och Slakthusomradet/Soderort aktualiserats.
Enligt nu framtaget forslag ska en ny plattform anléggas under Gullmarsplan med en
sydlig access till befintlig biljetthall och en nordlig entré i kv Martensdal mot
Hammarby Allé. Del av de framtida stationsutrymmena &r integrerad med det aktuella
kontorsprojektets grundlaggning och bor byggas samtidigt som kontorshusen uppfors.
Detaljplanen har dérfor kompletterats med en underbyggnadsrétt som mojliggor
forsvarsarbeten for stationsutrymmena.

Den reviderade detaljplanen &r nu utsénd pé granskning och véntas kunna antas
under juni 2016.

Tillaggsoverenskommelser

Kontoret och Skanska Fastigheter har uppréttat tva tilliggsdverenskommelser; en for
overenskommelsen avseende Hus 4 vilket godkédnndes av exploateringsndmnden
2014-02-06 och en for 6verenskommelsen for Hus 1 vilket godkindes av
exploateringsndmnden 2015-11-12. Tilldggsdverenskommelserna innebér i huvudsak
foljande:

Tilliggs6éverenskommelse Hus 4

e Parterna &r ense om att verka for att en ny reviderad detaljplan antas och
vinner laga kraft.

e Bolaget forbinder sig att medge rétt for Stockholms Léns Landsting (SLL)
att anldgga m m stationsutrymmen for tunnelbanan inom del av
fastigheten. Réttigheten ska sdkras med officialservitut. Avtal om
uppforande av rastomme for stationsutrymmena ska triaffas senast 2016-
09-30.

o Overenskommelsen ir villkorad av att ny detaljplan antas av

stadsbyggnadsndmnden eller av kommunfullméktige senast 2016-09-30.



Tilliggsbéverenskommelse Hus nr 1

« Parterna &r ense om att verka for att en ny reviderad detaljplan antas och
vinner laga kraft.

e  Kopeskillingen skall vara 147 735 000 kronor i prislage 2011-11-01.

e Den virdegrundande arean skall vara 29 547 m2.

o Overenskommelsen ér villkorad av att ny detaljplan antas av
stadsbyggnadsndmnden eller av kommunfullmiktige senast 2016-09-30.
Overenskommelsen dr dessutom villkorad av godkéinnande av
kommunfullméktige samt av styrelsen for Skanska AB senast 2016-09-30.

I bada tillaggsdverenskommelserna anges ocksa att parterna ska utreda
mdjligheterna for bolaget att erhalla avdragsritt for moms som beldper pa arbeten som

bolaget ska utfora at staden
A 0 VE

Del av T-bane-
1 entré¢ genom Hus
4




Kontorets synpunkter

Mark- och miljoéverdomstolen &r sista instans i detaljplanedrendet och de inblandade
parterna fér ritta sig efter domstolens beslut. Den justering av planen som nu gors
innebdr att stadens forséljningsinkomst f6r Hus 1 sjunker frdn ca 166 mnkr i prisldge
2011-11-01 till ca 147 mnkr. Detta ska stdllas i relation till hela den forvéintade
forséljningsinkomsten for kontorsbyggritten inom kv Martensdal om ca 470 mnkr i
16pande prisniva.

En positiv effekt av den reviderade detaljplanen ir att denna nu kan kompletteras
med en underbyggnadsritt for de stationsutrymmen for tunnelbanan som bor byggas i
ett tidigt skede.

Kontoret anser det angeléget att detaljplaneprocessen nu slutfors skyndsamt sé att
s den véstra entrén till Hammarby Sjostad kan fardigstéllas snarast mojligt.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 16 maj 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projekt kv Méartensdal som innebér ett tillskott av
kontorsyta i ett bra kollektivtrafiklage. Stadsledningskontoret konstaterar vidare att
projektet ar en viktig komponent i genomforandet av tunnelbaneutbyggnaden, bland
annat da en nedgéng till Gullmarsplans tunnelbanestation ska byggas i kvarteret.

Stadsledningskontoret kan ocksé konstatera att Gullmarsplan redan idag en mycket
viktig knutpunkt for boende och arbetande i sdderort, och att denna position kan
forvantas stirkas i och med den planerade utbyggnaden av tunnelbanan.
Stadsledningskontoret forutsitter att exploateringsndmnden i 6verenskommelsen
avseende Hus 1 tagit hdnsyn till framtida vérdestegringar.

Stadsledningskontoret konsaterar att prisnivén vid forsiljningen av
kontorsbyggritten godkéndes av stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor
ar2011.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att genomforandebeslutet for kv
Martensdal fattades av exploateringsndmnden ar 2014 och avsag en investeringsutgift
om 48,3 mnkr, vilket &r strax under den grins for vilken beslut ska fattas av
kommunfullmiktige, 50,0 mnkr.



Den sammanlagda preliminéra forsiljningslikviden for Hus 1, 147 mnkr, dverstiger
beloppsgriansen om 90,0 miljoner kronor dér exploateringsndmnden pa delegation fran
kommunfullméktige far fatta beslut om forséljning. Exploateringsndmnden har darfor
hemstéllt forsdljningen till kommunfullméktige for beslut.

Stadsledningskontoret konstaterar att den dndrade detaljplanen, med sdnkning av
Hus 1 fran 209 till 25 vaningar, innebar en minskning av forsiljningsinkomsten med 11
procent fran ursprungliga 166 mnkr och att priset per kvadratmeter ljus BTA &r
oforandrat.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att de totala forsdljningsinkomsterna
for kontorsbyggrétten inom kv Martensdal som enligt exploateringsndimnden berdknas
uppgé till 470 mnkr i 16pande prisniva.

Stadsledningskontoret foreslér att kommunfullméktige beslutar att forsédljningen av
del av fastigheten Hammarby Hojden 1:1 mm (Hus 1) till en preliminir sammanlagd
forséljningslikvid om 147,7 miljoner kronor godkénns.



