Utlatande 2017:69 RI (Dnr 123-2113/2016)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
respektive tomtratt, for bostader inom fastigheten

Persikan 5 m.m. pa Sédermalm
Tillaggsmarkanvisning samt genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning och tomtriitt, for
bostiader inom fastigheten Persikan 5 m.m. omfattande
investeringsutgifter om 550 miljoner kronor godkénns.

2. Forsdljning av mark inom fastigheten Persikan 5 m.m. till en
forsaljningsinkomst om cirka 1 500 miljoner kronor godkénns.
Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erfoderliga avtal.

4. Utgifter under ar 2017 finansieras inom exploateringsndmndens
budget. Utgifter kommande ar beaktas i samband med upprittande av

kommunfullméktiges budget 2018.

W

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Detaljplanen for Persikan 5 pé 6stra Sodermalm mojliggor for cirka 1 240
lagenheter, varav 665 hyresldgenheter och 575 bostadsrittslagenheter. Det
planeras ocksa for tva forskolor om totalt tio avdelningar, servicelokaler, nya
offentliga platser i form av gator, ett torg, en mindre platsbildning, park och ett
inre strdk som knyter samman omradet.




Den 15 december 2016 beslutade exploateringsndmnden att godkédnna
genomforandet av exploatering inom fastigheten Persikan 5 m.m., omfattande
investeringsutgifter om 550 miljoner kronor. Projektet uppgér d& sammanlagt
till en utgift om 800 miljoner kronor, varav 250 miljoner kronor har beslutats
tidigare av kommunfullméktige den 9 juni 2008. Exploateringsndmnden
beslutade ocksé att godkdnna overenskommelsen om exploatering inom
fastigheten Persikan 5 med en preliminér forséljningsinkomst om cirka 1500
miljoner kronor. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvérde om cirka 830 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser ssmmantaget att exploateringen ar positiv ur ett
ekonomiskt perspektiv och ger ett vilkommet tillskott av bostidder med
blandade upprittelseformer i ett omrade med god tillgang till kollektivtrafik,
service samt park- och naturomréden.

Mina synpunkter

Stockholm véxer snabbt och staden har satt hoga mal for bostadsbyggandet.
Fram till ar 2030 ska 140 000 nya bostdder byggas i Stockholm. Det innebar
en historisk utbyggnad av staden. P4 mindre &n tva decennier ska staden véxa
med i storleksordning ett Malmo. Genom ett malmedvetet arbete har nu staden
uppnétt en nyproduktionstakt som ligger i takt med eller till och med 6ver det
byggande som skedde under det si kallade miljonprogrammet. Skillnaden
mellan miljonprogrammet och i dag ar att dagens byggande sker i redan
exploaterade omraden vilket medfor sirskilda utmaningar och forutséttningar.
En stor del av den fortdtning som sker och kommer att ske mojliggors genom
att delar av staden byter funktion, fran exempelvis industri till bostadsomrade.
Kvarteret Persikan har primart anvints som bussdepa men genom en flytt av
den verksamheten mojliggors byggandet av drygt 1200 nya bostdder pa
Sédermalm, varav over hélften dr hyresrétter. Detta stimmer vél dverens med
majoritetens ambitioner om att 6ka antalet hyresrétter.



Bilaga
Nuvérdeskalkyl

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

5. Overenskommelse om exploatering med forsiljning och tomtritt, for
bostéder inom fastigheten Persikan 5 m.m. omfattande
investeringsutgifter om 550 miljoner kronor godkénns.

1. Forsdljning av mark inom fastigheten Persikan 5 m.m. till en
forsaljningsinkomst om cirka 1 500 miljoner kronor godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erfoderliga avtal.

3. Utgifter under ar 2017 finansieras inom exploateringsnamndens budget.
Utgifter kommande ar beaktas i samband med upprittande av
kommunfullméktiges budget 2018.

Stockholm den 15 februari 2017

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Detaljplanen for Kv. Persikan 5 m.m. syftar till att omvandla ett dldre
industrikvarter till integrerade stadskvarter med bostider och service. Platsen
nyttjas idag bland annat som bussdepé, museum och garage.

Inom detaljplanen planeras det for cirka 1 240 ldgenheter, varav 665 ar
hyreslédgenheter och 575 4r bostadsrattslagenheter. Det planeras dven for tva
forskolor om totalt tio avdelningar och nya offentliga platser i form av gator,
ett torg, en mindre platsbildning, en park samt ett inre strdk som knyter
samman omradet.

Seniorgarden AB, Borétt AB, Folkhem Persikan AB, Einar Mattsson
Projekt AB, Sornia Nord ekonomisk forening (Veidekke Bostad AB) och IM
AB ska teckna 6verenskommelser med staden om exploatering med
overlatelse av mark for att bygga bostadsrétter dér forséljningarna
sammantaget uppgar till 1500 miljoner kronor.

Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB), Einar Mattsson Projekt
AB, AB Stockholmshem och AB Svenska Bostdder ska teckna
overenskommelser med staden om exploatering med tomtréttsupplételse for att
bygga hyresritter.

Byggaktdrerna for bostadsritter ska forvarva marken for 17 500 kr per kv
ljus BTA 1 prisldge maj 2011.

Exploateringsndmndens expertrdd godkédnde drendet den 10 oktober 2012
(dnr E2012-384-1470). Forsdljningsinkomster som avser mark for byggande
av bostadsritter berédknas till cirka 1 500 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppga till cirka 1 380 miljoner kronor.

Ovriga inkomster beriknas till 10 miljoner kronor och utgdrs frimst av
ersittning for ledningsarbeten samt anslutning till befintlig sopsugssystem och
som genomfors av staden igenom exploateringskontoret.

De sammanlagda investeringsutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 800 miljoner kronor Av dessa &r 250 miljoner kronor beslutade av
kommunfullméiktige sedan tidigare (den 9 augusti 2008) och avser 150
miljoner kronor till SL/SLL f6r att tomtrétten till Persikan 5 m.m. inldses i
fortid och 100 miljoner kronor for en evakuering och iordningstillande av nytt
sparvigsmuseum i Hjorthagen. 190 miljoner kronor avser utgifter fore ar 2016.

Utgifterna om 550 miljoner kronor avser frimst en omfattande spont- och
rivningsentreprenad, flera storre ledningsflyttar, evakueringar, sdnkning av en
befintlig gata, nybyggnad av gator, ett torg och en mindre park inom



detaljplaneomrédet. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om cirka 830 miljoner kronor motsvarande
cirka 700 000 kronor per ekvivalent lagenhet. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till cirka 200 procent. |
utgifter ingér tillkommande utgifter om 60 miljoner kronor som avser sanering
av mark inom Gasverket véstra (detaljplan 2011-17188) och ska delas mellan
staden och SL/SLL. Exploateringsndimnden d&mnar besluta om detta i ett
separat drende.

I investeringskalkylen har hojd tagits for 6kade kostnader i samband med
evakuering och ombyggnad av sparvigsmuseum i Hjorthagen.

I projektet har en rad risker och osékerheter identifierats. Som framsta risk-
och osdkerhetsmoment riknas det omfattande spont- och rivningsarbetet som
behover genomforas samt samordningen i projektet dé det kommer inrymmas
ménga bostider och byggaktorer pa en liten yta. Ovriga risker &r:

e Paverkan pa tidplan pa grund av komplexiteteten och minga
inblandade parter

e Risk for behov av markforstirkning under delar av gatunétet

e Samordningen under utbyggnadstiden

e Evakueringsfrigor for befintliga hyresgéster

e Eventuell utgrdvning av fornminne

Med anledning av ovan nimnda risker samt for att ta hojd for framtida

kostnadsokningar for upphandlingar har projektets riskreserv och riskpaslag
okats.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 15 december
2016 foljande.
1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Persikan 5 m.m. omfattande investeringsutgifter om
550 mnkr (total investeringsutgift 800 mnkr, varav 250 mnkr redan &r
beslutade av kommunfullmiktige 2008-06-09) och
investeringsinkomster om 10 mnkr samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.
2. Exploateringsndmnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
genomfora forberedande arbeten under 2017 infér kommande



rivningsentreprenad i form av bl.a. evakueringar, ledningsflyttar, vissa
gatuarbeten och inre rivnings- och saneringsarbeten i befintlig
bussdepabyggnad upp till 25 mnkr.

3. Exploateringsndmnden tilliggsmarkanvisar ca 420 ldgenheter enligt
forslag i kontorets tjdnsteutlatande.

4. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forsidljning av mark inom
Persikan 5 m.m. till JM AB, Sornia Nord ekonomisk forening
(Veidekke Bostad AB), Einar Mattson Projekt AB, Folkhem Persikan
AB, Seniorgarden AB och Boritt AB med en forséljningsinkomst om
cirka 1 500 mnkr samt foreslér att kommunfullméktige godkénner
forsdljningarna och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 25 november 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Persikan 5 &r beldgen pé 6stra Sodermalm och ar uppléten med tomtritt till SL och
anvands som bussdepd, sparvigsmuseum och garage mm. Gatu- och
fastighetsnimnden anvisade 2004 mark for uppforande av 820 lagenheter upplatna
med tomtritt inom och i anslutning till fastigheten, med en bussdepa kvar inom
projektet. Detta visade sig bli mycket svargenomforbart. Fokus inriktades mot att i
stdllet hitta en annan plats for bussdepan, som senare visade sig bli i kv Fredriksdal i
S6dra Hammarbyhamnen.

En ekonomisk uppgorelse med SL kring detta togs med i den stora uppgorelsen
mellan staden och SL/ SLL, som beslutades av KF 2008-06-09. I uppgorelsen ingér bl
a att staden ersétter SL med 250 mnkr for att tomtrétten inlses i fortid och for att
bekosta en flytt av Sparvigsmuséet. I och med att staden tagit pa sig den investering
som detta innebér och pa det séttet forenklat genomforandet for byggherrarna tog
kontoret upp fragan om att omforhandla villkoren for markanvisningen for de anvisade
bolag som avser att uppfora bostadsritter, for att undvika att staden gar med forlust i
projektet. De dndrade villkoren fér markanvisningarna godkandes av
exploateringsndmnden 2012-10-18 i samband med ett reviderat inriktningsbeslut.
Fordelningen mellan upplatelseformer var da 48 % hyresrétter och 52 % bostadsritter.

I samband med det reviderade inriktningsbeslutet och den dndrade utformningen av
projektet konstaterades att det var sannolikt att antalet 1dgenheter skulle 6ka under
planarbetets gdng. Nar detaljplanen nu &r klar for antagande kan konstateras att antalet
bostdder har 6kat med ca 420 lagenheter. Med tilldggsmarkanvisningarna okar antalet
hyresritter fran 390 till 665 lgh. Bostadsritterna okar frén 430 till 575 1gh.
Fordelningen pa upplatelseformerna blir nu 54 % hyresritter och 46 % bostadsratter.

Byggherrarna for bostadsritterna ska efter fastighetsbildning forviarva marken for
17 500 kr per kvm ljus BTA i prisldge maj 201 1. Marken for hyresrétterna avses



upplatas med tomtrétt. Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till
staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvdrde om ca 830 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka 800 mnkr, varav 250
mnkr redan &r beslutade av kommunfullméktige 2008-06-09. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till ca 200 %.

Forsdljningsinkomster berdknas till ca 1 500 mnkr. Expertradet har godkéant
drendet 2012-10-10.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till dverenskommelsen

Persikan 5 &r beldgen pé Ostra Sodermalm. Fastigheten dr upplaten med tomtrétt till SL
och anvédnds som bussdepa, museum och garage mm. 2001 paborjades ett
programarbete for att mdjliggora byggandet av en delvis nedgravd bussdepa
overdackad med bostdder. Gatu- och fastighetsndmnden anvisade 2004 mark for
uppforande av 820 ldgenheter inom och i anslutning till fastigheten. Anvisningen
gjordes for att komma vidare med planarbetet och de komplicerade
konstruktionsfragorna som 6verdéckningen innebar. Projektet visade sig senare bli
mycket svargenomforbart. Programarbetet avstannade och fokus inriktades mot att i
stillet hitta en annan plats for bussdepén.

En mgjlig plats for en ny bussdepa visade sig vara i kv Fredriksdal i S6dra
Hammarbyhamnen. En ekonomisk uppgorelse med SL kring detta togs med i den stora
uppgorelsen mellan staden och SL/ SLL, som beslutades av KF 2008-06-09. 1
uppgorelsen ingar bl a att staden ersétter SL med 250 mnkr for att tomtrétten inldses i
fortid och for att bekosta en flytt av Sparvagsmuséet till Hjorthagen. Den nya
bussdepén i kv Fredriksdal beridknas kunna tas i drift sommaren 2017.
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Orienteringskarta, planomradet ligger pa dstra Sédermalm dar SL:s bussdepa,

den .k Séderdepan ligger.

Planens syfte &r att omvandla ett dldre industrikvarter (bussdepa), till i stadsvdven
integrerade stadskvarter med bostéder och service. Strukturen ger sju nya stadskvarter
med ca 1240 ldgenheter enligt nu liggande forslag fran byggaktorerna. Service
mojliggdrs inom omradet i kvarterens bottenvaningar. Nya offentliga platser tillskapas
i form av gator, ett torg, en mindre platsbildning, en park samt ett inre strdk som
knyter samman omradet. Genomforandetiden for detaljplanen &r satt till 10 ar.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden godkénde ett start-pm for programarbete i omrédet 2001-04-
26. Gatu- och fastighetsndimnden anvisade mark for 820 ldgenheter och fattade
inriktningsbeslut 2004-06-15. Kommunfullméktige beslutade 2008-06-09 bl a att
ersitta SL med 250 mnkr for att tomtritten for bussdepén i kv Persikan inloses i fortid
mm. Exploateringsndmnden godkinde 2012-10-18 ett reviderat inriktningsbeslut.
Stadsbyggnadsnidmnden fattade beslut om startpromemoria for detaljplanen med de
nya forutsittningarna 2014-02-06. Redovisning av samrad godkéndes och beslut infor
fortsatt arbete togs i stadsbyggnadsndmnden 2015-11-05.



Projektets innehall

Kvarterens storlek och form &r traditionell innerstadsskala, men ges en ny karaktér. I
forslaget inryms ocksa tva forskolor om totalt 10 avdelningar, placerade vid den nya
parken (kv 4 och 5). I byggnadernas bottenvéningar mojliggors lokalytor for handel
och andra verksamheter och en stérre livsmedelsbutik planeras i ett kvarter i
bottenvaning mot Tegelviksgatan (kv 5).

I nordvistra delen av planomradet mdjliggors ett nytt torg vid Bondegatan/
Barningsgatan. I detta gynnsamma soliga ldge, mellan den nya och den gamla
stadsbebyggelsen, foreslas en ny urban plats for vistelse. Plats finns for nya
uteserveringar.

Parkstréket som gar genom kvarteret blir en del av en lidngre parkkoppling som



striacker sig fran Nytorget i véster, i Skdnegatans forldngning, till Hammarby sj6 i
oOster. Forskolorna har egna, separata forskolegérdar placerade i direkt anslutning till
parken for att ha en bra access dven till omkringliggande parker och friytor.

I nordsydlig riktning tillskapas en ny koppling genom en gata, som utformas som
en gingfartsgata. Gangfartsgatan ar ett offentligt gaturum med en smal férgérdsmark.
Det blir mojligt for bostdderna att interagera i gaturummet och plats ges for
direktentréer (sekundérentréer) och trappor, sma uteplatser och véxtlighet. Gatan
tradplanteras samt mdbleras for att kunna bli ett aktivt rum.

Hllustration “Persikogrdnd”, vy fran soder. (Sweco)

Tilliggsmarkanvisningar
I samband med det reviderade inriktningsbeslutet och den &ndrade utformningen av
projektet konstaterades att det var sannolikt att antalet lagenheter skulle 6ka under
planarbetets gang. Kontoret avsag att i sddant fall redovisa tilldggsmarkanvisningar till
de redan utsedda byggherrarna som berdrs av utokningarna i samband med
genomforandebeslutet. Nér detaljplanen nu &r klar for antagande kan konstateras att
antalet bostidder har 6kat med ca 420 lagenheter.

Under planarbetet har Einar Mattson Projekt AB, som har markanvisning for
bostadsritter, inkommit med forfrdgan om att fa uppfora storre delen av sina
tillkommande lagenheter inom kvarteret som hyresritter.



AB Seniorgérden, som har markanvisning for bostadsrétter for seniorer, har
inkommit med forfrdgan om att uppfora sina tillkommande ldgenheter som vanliga
bostadsritter. Bolaget dnskar &ven minska antalet seniorldgenheter négot och i stillet
dela upp sitt projekt sé att det blir ca hélften av varje boendeform, for att undvika att
det blir for manga seniorlédgenheter pa samma stélle. De vanliga ldgenheterna ska i sa
fall uppforas av AB Boritt, som ér ett systerbolag till AB Seniorgarden.

Sornia Nord ekonomisk forening, heldgd forening inom Veidekke
Bostadkoncernen, har inkommit med forfragan om att vara den juridiska person som
tilltrader blivande fastighet. Veidekke Bostad AB ska vara solidariskt ansvarig for
genomforandet av exploateringen.

Folkhem Produktion AB och Rikshem AB har kommit 6verens om att samarbeta
inom Folkhems bostadsprojekt. I kv Persikan har en forfragan om att projektet
genomfors av ett av Rikshem AB helédgt dotterbolag kallat Folkhem Persikan AB
inkommit. Markanvisningen och 6verenskommelse om exploatering ska d& géras med
Folkhem Persikan AB med tilligget att Rikshem AB ska vara solidariskt ansvariga for
genomforandet av exploateringen. Jarntorget Bostad AB avser att i ett senare skede
forvarva Folkhem Persikan AB.

Kontoret anser att forfragningarna kan godkénnas. Tilldggs-markanvisningar kan
lamnas i enlighet med nedanstaende tabell:

Bolag  Befintlig Befintlig Tilldggs- Tillaggs-
markanvisn markanvisn markanvisn markanvisn
hyresritt bostadsritt  hyresriitt bostadsritt

Seniorg/ 80 -30
Boritt +50
Folkhem 80 +20
SKB 110 +45

Einar Ma 80 +95 +25
SveBo 115 +50

Sth.hem 100 +55

Veidekke 65 +25
Wallfast 65 +30

M 125 +55
TOTALT =390 =430 +275 +145

Med tilldiggsmarkanvisningarna dkar antalet hyresrétter fran 390 till 665
Igh. Bostadsritterna okar fran 430 till 575 1gh. Foérdelningen pa
upplatelseformerna blir nu 54 % hyresritter och 46 % bostadsritter.

Overenskommelse om exploatering



Seniorgarden AB, Boritt AB, Folkhem Persikan AB, Einar Mattson Projekt AB,
Sornia Nord ekonomisk Férening (Veidekke Bostad AB) och JM AB tecknar
overenskommelser med staden om exploatering med dverlatelse av mark for att bygga
bostadsritter. Samtliga dessa Overlatelser innebar forséljningar av mark for 6ver 90
mnkr vardera.

SKB, Einar Mattsson Projekt AB, AB Stockholmshem och AB Svenska Bostader
tecknar overenskommelser om exploatering med tomtrattsupplatelse for att bygga
hyresritter.

Byggherrarna for bostadsritterna ska forvirva marken for 17 500 kr per kvm ljus
BTA i prisldge maj 2011. Priset regleras sedan enligt Méklarstatistiks index med 2011-
05-01 som vardetidpunkt. Det motsvaras idag av ett pris pa ca 29 300 kr per kvm ljus
BTA (oktober 2016). For lokaler &r priset 5 000 kr per kvin BTA med samma
indexreglering och virdetidpunkt. Det motsvarar idag ett pris pa 8 300 kr per kvm
BTA (oktober 2016). Expertradet har godként drendet 2012-10-10 (dnr E2012-384-
1470).

I 6verenskommelse om exploatering ingar dven en dverenskommelse mellan
staden och bolagen om en planerad anslutning till en befintlig sopsugsanldggning i
nidromradet. Staden atar sig att at bolagen bygga ut de delar av sopsugsanlaggningen
som behover byggas samordnat med stadens arbeten i allmén plats.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 550 mnkr (total investeringsutgift 800 mnkr,
varav 250 mnkr redan dr beslutade av kommunfullméktige 2008-06-09). Det dr 6kning
av investeringsutgifterna jaimfort med det reviderade inriktningsbeslutet, som
omfattade bedémda investeringsutgifter om ca 500 mnkr. Det forklaras framst av att
systemhandlingen for spont- och rivningsarbetet visat pé ett betydligt mer komplicerat
och tidskrdvande arbete. Den fordndring som gjorts efter samradet har medfort en
relativt komplicerad sdnkning av en befintlig gata och fler relativt dyrbara
ledningsomlédggningar. I delar av omradet kan de dven bli aktuellt med
grundforstirkning for delar av gator. Investeringarna i allmén plats, framst for lek mm,
har dven Okats eftersom projektet vuxit s& pass mycket i storlek. Investeringskalkylen
tar dven hojd for eventuellt 6kade kostnader i samband med evakuering och
ombyggnad till sparvigsmuseum i Hjorthagen. Béde reserver och riskpaslag har dkats
bl a pa grund av en beddmning om det framtida kostnadsldget for upphandlingar. Dock
har de sammanlagda forsiljningsinkomsterna for marken kat mer. Arendet ska dven
beslutas av kommunfullmiktige da investeringen overstiger 50 mnkr. Alla
forséljningarna dverstiger 90 mnkr och ska dérfor beslutas av kommunfullméktige.
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden
Lonsambhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar i normalfallet hansyn till kommande



investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter. Eftersom projektet
Persikan innehéller relativt stora redan nedlagda utgifter (frimst ersattningar till SL
enligt beslut i KF) har kontoret valt att ta hansyn till detta i nuvardekalkylen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om ca 830 mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter
motsvarande ca 700 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Ungefér hélften av marken kommer att upplatas med tomtritt och ungefér halften
kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgér till 3,35.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 800 mnkr, varav 250
mnkr redan &r beslutade av KF. 190 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan nedlagda
utgifter. Utgifterna forutom de redan beslutade 250 mnkr till SL avser frimst en
mycket stor spont- och rivningsentreprenad, flera storre ledningsflyttar, evakueringar,
sdnkning av en befintlig gata, nybyggnad av gator, ett torg och en mindre park inom
detaljplaneomrédet. En utokning av lekfunktioner mm i tva nirliggande parker ingér
dven eftersom s& ménga nya lagenheter tillkommer.

Inkomsterna berdknas till ca 10 mnkr, varav huvuddelen utgdrs av ersittningar for
nybyggnad av ledningar och sopsug, som genomfors av exploateringskontoret i
gemensamma entreprenader. Forsiljningsinkomster som avser mark for byggande av
bostadsritter berdknas till ca 1 500 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 1
380 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 470 tkr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till ca
200 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 800 mnkr, varav 250 mnkr redan ar
beslutade av KF och investeringsinkomsterna till ca 10 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

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



Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter nkl. forviry (-) 1904 37| -19.2(-1802| -213.6 2137 -300.7
Inkomster (zxkl. forsilining) 0.0 00 00 53 23 32 11.1
Nettoutgift (-} ~inkomst -1904)  -37( -19.2] -154,7) 2113 -1104 -Ta8.7
Forsdljningsinkomst 0.0 00l 00| 00| 9417 682 13009

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017. Behov av medel for &ren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drifit Kom-

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare mentar

Resultatpiverkan ExplN

Lipands intdkterkostnader 0.0 0.0 00 122 122 max 12,2

Internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 4.3

Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max-73[ dr2023

Beavinster/forluster 0.0 0.0 0,01 7960 41583 0.0 totalt
1211.8

Summa resultatpaverkan nimnd 0,0 0.0 0,0 8083 428.0

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| 00| 00| -L7] -20| melan-Zioch-27

Underhillskostnader trafiknimnden 00| 00| 00| 00 00 melanQoch-28

Summa resultatpiverkan TRN+SDN 0,0 0.0 001 -L7 -0

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till ca

5 mnkr. Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
beréknas uppga till ca 22 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca 12 mnkr per ar.
Reavinsten berdknas uppga till ca 1 380 mnkr.

Ekonomiska osikerheter

I och med den uppgorelse som tidigare gjorts med SL har utgiften for att inlosa
tomtratten i forvég sdkrats. I samma uppgorelse ingar dven evakueringskostnader for
SL:s Sparvigsmuseum. Investeringskalkylen tar hdjd for eventuellt 6kade kostnader i
samband med evakuering och ombyggnad till sparvigsmuseum i Hjorthagen. Av de
Ovriga stora posterna finns risk for fordyringar bl a for den stora spont- och
rivningsentreprenaden, marksanering och byggande av gator och parker.
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Slutsats-ekonomi

Vissa av utgiftsposterna &r svara att bedoma. Projektet bedoms dock med storsta
sannolikhet ge ett positivt nettonuvérde dven vid en negativ utveckling av stadens
kostnadsposter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifrdn mél i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet bedoms medverka till att uppfylla
foljande mal:

e markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016

e markanvisa minst 4 000 hyresratter

e mangfald av upplételseformer

e markanvisa minst 2 000 ldgenheter till de kommunala bostadsbolagen

e markanvisa 2 300 bostider i nya tunnelbanans influensomréde

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt ldgen dér planering av

nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska prioriteras

e fortsitta att stirka centrala Stockholm (6p)

Lokaler
Tvéa forskolor om totalt 10 avdelningar &r placerade vid den nya parken. Det planeras
dven for tva enheter om 6 st. enrumslédgenheter med tillhrande gemensamma
utrymmen som gruppbostad samt 8 st. serviceldgenheter,

I byggnadernas bottenvaningar mdjliggors lokalytor for handel och andra
verksamheter och en storre livsmedelsbutik planeras i ett kvarter i bottenvaning mot
Tegelviksgatan (kv 5).

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts ar fraimst eventuella markfororeningar i
omradet. Detta arbete forsvaras dock av att befintlig byggnad behdver rivas innan prov
gér att ta inom samtliga delar av omradet.

Tillgéinglighet

Tillgdnglighetsfragan &r en av frdgorna som kontoret arbetat hardast for att klara trots
svara forutsittningar med hénsyn till befintlig topografi. En stor insats gors genom
delar av den befintliga Barndngsgatan sénks for att den nya forldngningen av
Bondegatan ska fi rimliga lutningar.
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Paverkan pa barn

Nya ytor tillskapas inom omradet som ér till for lek och vistelse. Befintliga malpunkter
for barn i omrédet far béttre anslutningar d& géng- och cykelvdgar forbéttras inom
omradet. Det kommer att bli mgjligt att passera igenom kvarteret, som idag ar helt
slutet, via ytor som har fa fordonsrdrelser. Investeringar kommer att goéras for nya
lekparker/lekutrustning i intilliggande parker. Tillgéngligheten till storre lek/parkytor
ar hog.

Konstniirlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsattas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrad med Stockholm Konst. I detta projekt kommer forslag
att tas att fram i samband med detaljprojekteringen av park och torg.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Under 2017 ar det framst
bussdepéns flytt och dvrig evakuering av denna byggnad som styr tidplanen.
Exploateringskontoret dnskar dven genomfora forberedande arbeten under 2017 infor
kommande rivningsentreprenad i form av bl. a ledningsflyttar, vissa gatuarbeten och
inre rivnings- och saneringsarbeten i befintlig bussdepabyggnad.

Med start 2018 planeras den stora spont- och rivningsentreprenaden genomforas.
Parallellt med rivningen planeras att under andra halvan av 2018 pébdrja den sénkning
av befintliga Barnidngsgatan som kravs for att Bondegatan ska kunna forlédngas till
Tegelviksgatan. Under 2019-20 planeras den nuvarande bussgatan norr om omradet
byggas om inkl ledningsflyttar for att mojliggora byggandet av kv 1-3.

Mot bakgrund av detta planeras forsta byggstart for nigon av byggherrarna till
mitten av ar 2019. Mest troligt &r att kvarteren sdder om den forlangda Bondegatan (kv
4-7) kan starta forst. Malséttningen dr sedan ett relativt samlat bostadsbyggande med
succesiva byggstarter fram till slutet av 2020 eller borjan av 2021. Forsta inflyttning
bedoms till &r 2021.

Risker och osiikerheter

Problemet med att forsoka dverddcka en bussdepa som ska ligga kvar pad samma plats,
men byggas in, var tidigare den dverlégset storsta risken. Uppgorelsen med SL om
flytten av bussdepan har eliminerat denna risk.

De risker och osdkerheter som kvarstar dr mer av liknande karaktir som i 6vriga
innerstadsprojekt, med tranga arbetsplatser etc. Speciellt &r dock den mycket stora
spont- och rivningsentreprenaden. Genom att detta projekt innehéller s& manga
lagenheter och méanga byggherrar pa en liten yta kommer samordningsfragorna att ha
extra stor vikt vid planeringen av genomfoérandet. De storsta riskerna blir ddrmed:

e Paverkan pé tidplan p g a komplexiteten och manga inblandade parter.

e  Paverkan pé tidplan rérande den stora spont- och rivningsentreprenaden.
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e  Risk for behov av markforstarkning under delar av gatunitet.
e  Samordningen under utbyggnadstiden.
e  Evakueringsfragor for befintliga hyresgéster.

e  Eventuell utgravning av fornminne.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och
trafikkontoret. Sodermalms stadsdelsforvaltning har under framtagandet av
detaljplanen samarbetat med berérda byggherrar om att inrymma forvaltningens
lokalbehov i form av forskolor, gruppboenden och serviceldgenheter. Dé projektet
bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser mycket positivt pa att projektet kan genomforas efter ménga ars
planering.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 11 januari 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Kommunfullméktiges budget konstaterar att staden ska fortsétta satsa pa utvecklingen
av en tét, yteffektiv och héllbar stad med en utbyggnad i goda kollektrafiklagen eller
dar kollektivtrafik planeras.

Stadens investeringsstrategi anger att staden bor prioritera omraden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturldsningar. Detta leder till
en god hushéllning av resurser da det mojliggor att utnyttja befintliga investeringar i
vig- och ledningsnit, kommunikationer och till viss del dven anlédggningar for social
service.

Stadsledningskontoret konstaterar att dverenskommelsen om exploatering inom
Persikan 5 m.m. innebér ett tillskott om cirka 1 240 bostédder, dar 665 bostider (54
procent) upplats med hyresritt och 575 bostdder (46 procent) upplats med bostadsritt.

Detta i ett 1age med god tillgéng till kollektivtrafik, service och natur. I samband
med 2013 ars Stockholmsforhandling beslutades &ven om en ny tunnelbanedragning
till Nacka med tvé nya stationer pd S6dermalm, Sofia och Hammarby kanal. De nya
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stationerna kommer bidra till att forstéirka tillgangen till kollektivtrafik pa Ostra
Sodermalm.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin dr god och

uppvisar ett positivt nettonuvidrde om cirka 830 miljoner kronor inklusive tidigare
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad beréknas uppgé till 200 procent.
Forséljningsinkomsterna som avser mark for bostadsratter uppgar till cirka 1 500
miljoner kronor och reavinsten uppgar till cirka 1380 miljoner kronor.

Projektet dr behéftat med risker och osékerheter som kréver noggrann bevakning
samt stéller stora krav pa samordningen emellan de inblandade parterna.
Stadsledningskontoret konstaterar att projektet tagit hojd for de utdkade kostnader som
kommer av sanering av marken for Sparvigsmuseets nya tomt. Stadsledningskontoret
samlade bedomning &r att exploateringen &r positiv ur ett ekonomiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att projektets investeringsutgifter
overstiger 50 miljoner kronor och att forsiljningsinkomsterna &verstiger 90 miljoner
kronor, vilket dr beloppsgrinserna for nir exploateringsndimnden pé delegation frn
kommunfullméktige far fatta beslut géllande investeringar respektive for forsiljningar
och har darfor hemstéllt drendet till kommunfullméktige for godkdnnande.

Stadsledningskontorets foreslar att kommunfullméktige beslutar att godkénna
overenskommelsen om exploatering med forséljning av del av fastigheten Persikan 5
m.m. till en sammanlagd investeringsutgift om 800 miljoner kronor samt en preliminir
forséljningsinkomst om cirka 1 500 miljoner kronor samt att exploateringsndmnden
medges ritt att teckna erforderliga avtal.
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