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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom fastigheten
Midsommarkransen 1:1 i
Midsommarkransen med Vasakronan AB.
Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Midsommarkransen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 30 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner forséljning av mark inom
Midsommarkransen 1:1 till Vasakronan AB med en
forsdljningsinkomst om cirka 33 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Vasakronan AB ir fastighetsidgare av Telefonfabriken 1 och
onskar uppfora ett bostadsprojekt om ca 130 ldgenheter inom sin
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fastighet (Designens hus). Staden séljer 720 kvm tillskottsmark
for ett virde om ca 33 miljoner till Vasakronan AB for att de ska
kunna mojliggdra exploateringen.

Vasakronan AB och staden reglerar darutdover mark utan
ersittning, da den &r utan byggrittsvirde, emellan sig for att
kunna genomfora detaljplanen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 30 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 111 %.

Forséljningsinkomster berédknas till 33 280 000 kr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2017-08-17.

I projektet ingar investeringsutgifter upp till 30 Mnkr for en
upprustning av Teaterparken i Hiagerstensasen och utvecklande
av omkringliggande parkytor till en ny stadsdelspark mellan
Midsommarkransen och Higersten.

Detaljplanen har varit pa granskning och godkénts av
Stadsbyggnadsndmnden. Detaljplanen ska antas av
kommunfullmaiktige da omradet ligger inom riksintresset for
kulturmiljovarden LM Ericssons fabriksanldggning och LM-
staden i Midsommarkransen.

Projektets utformning med tre kvarter.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Ar 2004 togs ett detaljplaneprogram fram for ca 2 000 bostider
och ca 70 000 kvm lokaler vid Telefonplan. Det
remissbehandlades i gatu- och fastighetsnimnden den 23 mars
2004 och stadsbyggnadsndmnden godkidnde redovisningen av
programsamrédet den 25 november 2004.

Programomradet omfattar kvarteret Telefonfabriken 1 dér LM
Ericsson hade sin fabrik och huvudkontor. LM Ericsson ldmnade
Telefonplan 2004 for nya lokaler i Kista. Kvarteret som idag
huvudsakligen dgs av Vasakronan AB, nedan kallad bolaget, har
sedan dess fortsatt att utvecklas till en sammanhéllen stadsmiljo
med en blandning av bostéder, arbetsplatser, utbildning och
service.

Programomrédet inom Telefonfabriken 1 ar uppdelat pa fyra
etapper. Den forsta etappen ligger i kvarterets norddstra del
omfattade drygt 100 bostadsrittsldgenheter som uppfordes av JM.
Ett planerat bostadshus brots ut ur planen och planlades istéllet
som forskola. Den andra etappen ligger 1 kvarterets véstra del och
innehaller drygt 200 bostadsrittsligenheter. Aven denna etapp
salde bolaget till JM. Etapp tre, ligger séder om etapp tva och
omfattar flera bostadskvarter om totalt ca 800 ldgenheter vilka
saldes till HSB och dr nu under uppforande.

Etapp 3

Etappindelningen 6ver bostadsutbyggnaden inom
Telefonfabriken 1

Det aktuella projektet, vilket detta drende behandlar, dr den sista
planerade utbyggnaden, etapp fyra och kallad Designens hus.
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Bolaget har tillsammans med stadsbyggnadskontoret utarbetat ett
forslag till detaljplan for ca 130 lagenheter, kallad Designens hus.
Detaljplanen ligger inom riksintresset for kulturmiljévérden med
Telefonfabriken och LM-stadens som skyddsvérda objekt.
Huvudparten av detaljplanen ligger inom Bolagets fastighet
Telefonfabriken 1 men en mindre del, ca 720 kvm, ligger inom
av stadens fastigheter Midsommarkransen 1:1.
Exploateringskontoret forslér att nimnden godkadnner en
forsdljning av tillskottsmark till Bolaget for att mojliggora
genomforandet av detaljplanen for etapp 4.

Tidigare beslut

Planforslaget har varit pd granskning mellan den 25 maj till 27
juni 2016. Stadsbyggnadsndmnden godkénde drendet 8 december
2016 och overlimnande drendet till kommunfullmiktige for
antagande. Skilet till att detaljplanen ska godkinnas av
kommunfullmaiktige &r att den ligger inom riksintresset for
kulturmiljévarden. Arendet avvaktar exploateringsnimndens
beslut infor fortsatt hantering till kommunfullmaiktige.

Detta ér forsta gdngen exploateringsndmnden behandlar drendet.

Projektet innehéller inga gruppbostéder eller forskolor. En
overenskommelse emellan staden och Bolaget gjordes att allt
behov av forskola for etapp 4 skulle tickas in av etapp 3 vilket
exploateringsndmnden godkinde 1 genomférandebeslut 21 maj
2015.

Overenskommelse om exploatering

Staden siljer 720 kvm tillskottsmark for ett virde om ca 33
miljoner till Bolaget for att de ska kunna mdjliggora
exploateringen.

Bolaget och staden reglerar darutdover mark utan ersittning, da
den ir utan byggrittsvirde, emellan sig for att kunna genomfora
detaljplanen. Bolaget erhéller 170 kvm mark for torgdndamal av
staden och staden erhéller ca 90 kvm mark for gatuindamal av
Bolaget.

Expertradet kommer att behandla drendet 2017-08-12 (dnr
E2016-03211).
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Stadens kostnader for utbyggnad av allmén plats om 30 Mnkr
avser en upprustning och utveckling av Teaterparken samt en ny
stadsdelspark i Hagerstensésen.

Gatukorsningen emellan Telefonvdgen och LM Ericssons vig
kommer att genomforas inom projektet Tvalflingan.

Bolaget ansvarar for att uppfora alla byggnader och anldggningar
pa kvartersmark men @ven det sa kallade ”Entrétorget” som
ligger framfor huvudbyggnaden och de nya bostdderna.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till ca 30 mnkr.

Stadens investering gar till upprustning av allmén plats i
Teaterparken och utvecklande av dvriga parkytor i
Héagerstensésen till en ny stadsdelspark. De framtida
driftskostnaderna okar for stadsdelen

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken f6r 27 000
kr per ljus BTA.

Bolaget star for all ny infrastruktur inom kvartersmarken. Staden
har en mindre omldggning av korsningen
Mikrofonvégen/Telefonvigen som &r planerad att ske vid
genomforandet av projekt Tvélflingan/Tellus Towers och belastar
inte detta drende.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader sdsom
ledningsomlidggning mm som hor till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna béde for
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivtnettonuvarde om 2 mnkr motsvarande 16
000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,6.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berédknas till ca
31 mnkr, varav 1,5 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utredningar och
projektering for infor detaljplanesamrad.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av tillskottsmark till
bolaget och berédknas till 33,7 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 33 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppgé till 160 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
103 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 30 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr 1 l6pande prisniva. Utfallet
over aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,4 -0,0 -9,0 9,51 -10,0 0,0 -29,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -14| 05| -49| -143| -10,3 0,0 -29,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 333

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift
Mnkr 2017 | 2018 [2019 | 2020 |2021 | Senare Komment
ar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,6 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,2 max -0,2

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,7 max -0,7 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0 333 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 33,3

Summa resultatpaverkan 0,0 339 (0,0 0,0 -0,9
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 -0,6 -0,7 mellan -0,6

och -0,7
Driftskostnader TRN+SDN
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och
trafikndmnden 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,6 |[-0,7
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,7 mnkr.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1 mnkr det forsta
aret och minskar direfter nagot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppgé till 33 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektet innehéller, for staden, inga ekonomiska osékerheter.
Staden siljer tillskottsmark till bolaget som tar all
projektekonomisk risk och vinst.

Slutsats-ekonomi
Projektens ekonomi beddms som god.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Den aktuella exploateringen tillskapar ca 130 bostadslédgenheter i
en av stadens attraktiva tyngdpunkter.

Overskottet av forsiljningen gor det mojligt att genomfora ett
parkprogram for att koppla samman stadsdelarna
Midsommarkransen och Hégersten genom en ny park.

Lokaler

Den nya bebyggelsen foreslas, i detaljplanen, innehélla
verksamheter i de fasader som vetter ut mot entrétorget och LM
Ericssons vig. I de fasader som vetter mot Telefonfabriken och
Ture Wennerholms torg foreslas ytor for bostader och lokaler.

Miljé
Markfororeningsforhallanden inom kvarter Telefonfabriken 1 har
tidigare utretts och hojda halter av klorerade 16sningsmedel har
pavisats i grundvatten och porluft under huvudfabriksbyggnaden
(ej inom berdrt omrade). Lansstyrelsen har information om att en
bensinstation har historiskt funnits inom den norra delen av
detaljplaneomrédet.

For denna detaljplan har bolaget gjort en oversiktlig miljoteknisk
markundersokning inom exploateringsomradet. Det pavisade
fororeningar som undersékningen visar var mindre dn befarat
men dn da 1 saddan omfattning att det foreligger det en
upplysningsskyldighet for fastighetsdgaren enligt 10 kap. 11 §
Miljobalken till tillsynsmyndigheten.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret och
stadsdelsforvaltningen har utarbetat en strategi for att utveckla
parker, torg och gator i Midsommarkransens stadsdel. Medlen
frén forsdljningen av tillskottsmarken till Bolaget gor det mojligt
att utveckla ett parkprojekt for genomforandet av strategin.

Kontoret avser att anvéinda dverskottet frén forséljningen om ca
30 miljoner till att utveckla en ny stadsdelsspark mellan
Midsommarkransen och Higersten.
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Skalet till att strategin att bevara, utveckla och forbattra befintliga
parker och torg i Midsommarkransen ar att balansera det 6kade
bebyggelsetrycket och med goda samt tillgédngliga gronytor
uppna en tillfredstillande parktillgdng i stadsdelen.

Forséljningsinkomsterna fran projekt Designens hus ér det enda
projektet i niromradet och inom 6verskadlig tid som uppvisar
sadant overskott att det kan bara den investeringen som behovs.

Forslag till nya parker och kopplingar

Strategin foresldr, forutom tilldgg och forbéttringar inom
respektive exploateringsprojekt, en storre satsning pa en ny
stadsdelsspark i Hégerstensasen, Teaterparken (den storre grona
ytan 1 mitten av bildillustrationen). Den befintliga natur- och
skogsomradet foreslas upprustats till en mer parklik utformning
dar tydligare strdk och aktiva platser kan knyta samman
stadsdelarna da flodet mellan stadsdelarna forenklas och
orienterbarhet och trygghet forbittras.

Tillganglighet

God tillginglighet till samtliga entréer bedoms kunna uppnés da
omkringliggande gator och griander ligger utan hojdskillnader och
inom 10 meters avstdnd fran angoring.

Paverkan pa barn

Ingen barnkonsekvensanalys for bostadsbebyggelsen har tagits
fram i detaljplaneprocessen.

Genomforandet av parkstrategin inbegriper satsningar for barn
med anlagda lekplatser sdvil som skogsomraden for fri lek. Ytor
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med ldmpliga funktioner for ungdomar kommer att 4ven utredas
och foreslas.

Konstnarlig utsmyckning

Inom detaljplanen f6r Designens hus kommer inga kommunala
medel att avsittas for konstnarlig utsmyckning. Inom projektet
for parkupprustningen kommer kontoret att arbeta med forslag pa
konstnirlig utsmyckning.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget har for avsikt att sdlja projektet efter detaljplanens laga
kraft till en exploator varfor en byggstart inte gér att forutséga.

Risker och osakerheter

Stadsbyggnadskontoret har framkommit till att det storre
allménna torget framfor Telefonfabriken, Entrétorget, ska forbli i
den nuvarande fastighetsdgarens 4go och ansvar. Dock onskar
stadsbyggnadskontoret att torget dndras fran privat mark till
allméin plats. Entrétorget foreslas darfor bli allméin plats med
enskilt huvudmannaskap.

Lantméteriet har meddelat att de, vid fastighetsbildning, kommer
att krdva att huvudmannaskapet for det torget med enskilt
huvudmannaskapet 16ses som en gemensamhetsanlaggning i
vilka de fastigheter som drar nytta av torget skall ingd. Vilka
fastigheter det kommer att bli &r inte beskrivna i
detaljplanehandlingarna. Risk finns att lantméteriet bedomer att
intilliggande fastighet Midsommarkransen och staden drar nytta
av anldggningen och dérfor tvingar staden att ska inga i
samfilligheten och dela pd kostnaderna for
gemensamhetsanldggningen. Staden riskerar dirmed kostnader
for skapandet av samfillighet och gemensamhetsanlédggning,
administrativ tid for deltagande 1 samfélligheten och
driftskostnader for gemensamhetsanldggningen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat forslaget med stadsdelsforvaltningen och
trafikkontoret.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
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funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen men att projektet
inte ansetts [dmplig for &ndamélet.

e ——

Forslag till utformning av Designens hus sett frdn entrétorget.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutséttningar
att ge ett vilbehovligt tillskott av bostider i bra
kommunikationslidge.

Forséljningsinkomsterna fran projektet kommer att gor det
mdjligt att genomfora en ny stadsdelspark.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



