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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning och tomtratt, for bostader
inom fastigheten Hammarbyhojden 1:1 i
Hammarbyhojden med Byggnadsfirman
Erik Wallin AB och AB Svenska Bostader.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Hammarbyhdjden 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 21,5 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag

att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkédnner forséljning av mark inom
Hammarbyhdjden 1:1 till Erik Wallin AB med en
forsdljningsinkomst om cirka 84,7 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Daniel Linder
Enhetschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

Exploateringskontoret och Svenska Bostdder AB respektive
Byggnadsfirman Erik Wallin AB, nedan kallade Bolagen, har
enats om dverenskommelser om exploatering med dverlatelse av
mark genom forséljning respektive tomtrattsupplatelse inom
fastigheten Hammarbyhdjden 1:1.

Projektet avser nybyggnation av 137 bostidder, varav 80
hyresritter vid Garageviagen som ingar inom Stockholmshus-
satsningen till Svenska Bostdder AB respektive 57 bostadsrétter
vid Lidkopingsvigen till Byggnadsfirman Erik Wallin AB. De
aktuella platserna ingar i det godkidnda programmet {or
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 79 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 21,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 374 %.

Forsdljningsinkomster beréknas till 84,7 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2016-03-03.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att medfora
ett vilbehovligt tillskott av bostader

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet avser nybyggnation av 137 bostidder, varav 80
hyresritter vid Garagevidgen som ingar inom
Stockholmshussatsningen till Svenska Bostidder AB respektive 57
bostadsritter vid Lidkopingsvégen till Byggnadsfirman Erik
Wallin AB. Genomf6randetiden for projektet dr ca 3-5 ar. De
aktuella platserna ingar i det av stadsbyggnadsndmnden
godkdnda programmet f6r Hammarbyhojden och Bjorkhagen.

Bebyggelseomradet bestar av branta naturmarksslénter.
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Orienteringskarta éver bostadsbebyggelseomraden i projektet.
Rdédmarkeringen avser Svenska Bostéders bebyggelseomrade
medan blamarkeringen avser Wallins bebyggelseomrade.

lllustrationsbild (AWL Arkiteer) over beelsen langs
Garagevégen sett fran séder fran korsningen
Garagevégen/Paternostervdgen.
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lllustrationsbild (Arklab) 6ver bebyggelsen ldngs
Lidképingsvégen sett fran syddst fran korsningen
Skarabacken/Lidképingsvégen.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade 2016-04-24 beslut om
markanvisning 1 projektet. Inriktningsbeslut for projektet fattades
pa delegation av exploateringskontoret.

Stadsbyggnadsnimnden har godként start-pm for
detaljplanelaggning 2016-06-16. Hantering av detaljplanens
antagande planeras ske under stadsbyggnadsndmndens
sammantriade 2017-12-14.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelser om exploatering med dverlatelse av mark
tecknas med Erik Wallin AB medan 6verenskommelse om
exploatering med tomtrittsupplételse tecknas med Svenska
Bostiider AB. Overenskommelserna stimmer i hdg utstrickning
med sedvanligt innehall for denna typ av avtal.

Parkeringslosning for Svenska Bostdders Stockholmshus planeras
ske genom parkeringskdp fran Stockholm Parkering i ett
parkeringshus som avses uppforas enligt géillande detaljplan Dp
2009-05055-54 i norddstra delen av fastigheten Astorp 4 som #gs
av AB Storstockholms lokaltrafik.

Inom det omréde dér parkeringshuset planeras har staden ett
formansservitut for 50 markparkeringsplatser som forvaltas av
Stockholm Parkering. Avtalsservitutet mellan
exploateringsnimnden och AB Storstockholms lokaltrafik
behover dndras till att mojliggdra uppforande av parkeringshuset
och avtal mellan exploateringsndmnden och Stockholm Parkering
behover revideras for att reglera nyttjande av det dndrade
avtalsservitutet och det blivande parkeringshuset.

Om de ovan ndmnda avtalen inte kommer till stdnd mojliggor
detaljplanen parkeringsplatser i garage pd blivande kvartersmark,
under den tillkommande bostadsbebyggelsen.

Expertridet har godkéint drendet 2016-03-03 (dnr E2016-00350).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Byggnadsfirman Erik Wallin AB ska efter fastighetsbildning
forvirva marken for 20 000 kr per m” ljus BTA bestidmt i prislige
2016-02. Marken avses att upplatas med tomtritt till Svenska
Bostader AB.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolagen star for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till 21,5 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i Iopande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 79 mnkr motsvarande
756 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer bade att upplatas med tomtritt och siljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,31.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till ca
21,5 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser ombyggnad av Garagevégens
Ostra sida, ledningsomlaggning, flytt av parkvig, VA-
anslutningar till tomtrattsfastigheter och gronkompensations-
atgirder.

Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark for
bostadsrittsldgenheter berdknas till 84,7 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 83 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 185 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets

! 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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nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
374 %.

All ekonomisk risk avseende byggaherrarnas del av
projekteringen star Bolagen for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 21,5 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 2017|2018 [ 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -0,3| -04| -5,7| -34 - 0,0 -21,5
o) 11,7

Inkomster (exkl. 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- -03| -04| -5,7| -3,4 - 0,0| -21,5
inkomst 11,7
Forséljningsinkomst 0,0 00| 84,7| 0,0| 0,0 0,0 84,7

Stadens nettoutgifter for exploatering beddms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017.
Behov av medel for aren darefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017|2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 00| 09| 09| 09| 09| max0,9
Internréanta 0,0l 00| 00| 00| 00| max-0,1
Avskrivningar 00 00| 00| 00| 00| max-0,4 ar 2022
Reavinster/forluster 0,0 83,0f 0,0 0,0| 0,0 0,0 totalt 83
Summa resultatpiverkan 0,0 839 09| 09| 09
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
i - - - llan -0,2
Driftskostnader TRN+SDN 001 -021 -021 -02) -02 meoiﬁ 02
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan 0
trafikndmnden och-0,2
Summa resultatpiverkan 0,0 -0,2( -0,2| -0,2| -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppgé till ca 0,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nadgot genom avskrivningar. Intidkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 0,9 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 83 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Risk foreligger att markpriset forandras fram till tidpunkten for
forsiljning.

Slutsats-ekonomi

Kontoret bedomer att inga sirskilda ekonomiska osédkerheter eller
risker finns 1 detta projekt. Det kan finansieras inom kontorets
budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.
Projektet bedoms medverka till att uppfylla bl.a. f6ljande mél:

e markanvisa 8 000 ldgenheter under 2016
e markanvisa minst 4 000 hyresrétter
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e bebyggelsen vid Garagevigen ingar i
Stockholmshussatsningen.

e mangfald av upplatelseformer

e markanvisa minst hélften av hyresrittsligenheterna till de
kommunala bostadsbolagen

e markanvisa 2 300 bostidder i nya tunnelbanans
influensomrade

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

e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen
dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

o fortsitta att stirka centrala Stockholm

e koppla samman stadens delar

e frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden

Miljé
Kvartersmark har minimerats och bostadsbebyggelsen har
placerats néra befintliga gator for att minimera naturingreppet.

I planarbetet har dven bl.a. frdgor om buller, dagvatten, geologi
och ljusforhéllanden utretts och beaktats.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom programmet for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen har
Skarpnécks stadsdelsforvaltning identifierat dtgarder for
forstarkning av befintlig vegetation 1 omradet. Eftersom projektet
tillhor programmet kommer gronkompensationsbidraget frin
detta projekt att anvindas till sddana atgdrder. I detta projekt ska
gronkompensationen anvindas till naturmarksvard och
skotselplan for naturmark i ndromradet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Hammarbyhdjden 1:1 uppfylla krav samt efterstriva mél enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvdndning”.

Tillganglighet
All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
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Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte medfora storre negativa konsekvenser for
barn. Viss naturmark som har lekvirden som kommer att utga
medan delar av den bevaras. Garagevigen, som &r en skolvég,
kommer att byggas om och ddrmed bli sikrare for skolbarn och
oskyddade trafikanter.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst.

Ett 6vergripande konstprogram har framtagits for omradet som
omfattas av programmet Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. 1
konstprogrammet dr detta projekt inte en av de utvalda platserna
for konstnérlig utsmyckning.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Inledningsvis, efter laga kraftvunnen detaljplan, utfors
ledningsomlidggning av VA-, el- och informationsledningar.
Direfter kan Bolagen tilltrdda och pabdrja sina entreprenader.
Bolagen planerar sina byggstarter till &r 2018 och forsta
inflyttningar bedoms till ar 2021. Ombyggnationen av
Garagevigen och gangtrappan sker efter att Bolagen har
genomfort sina entreprenader och finansieras gemensamt med
projektet Astorp 2.

Risker och osakerheter
Inga sérskilda risker bedoms foreligga.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och Trafikkontoret.

Skarpnécks stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov
av bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
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Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att medfora
ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kommunikations-
lage, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln och sékerheten i
omradet. Att projektet innehaller Stockholmshus med rimliga
hyror anser kontoret ocksa dr positivt.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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