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Lars Fyrvald Exploateringsnamnden
08-508 263 61 2018-10-18

Markanvisning for handel, kontor och
bostader mm inom fastigheten Stubinen 2
och del av Liljeholmen 1:1 i Liljeholmen
till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB
och Citycon Liljeholmen bostad AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for handel, kontor och
bostidder inom fastigheten Stubinen 2 och Liljeholmen 1:1 till
Citycon Liljeholmstorget Galleria AB och Citycon
Liljeholmen bostad AB samt ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 4 mnkr (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begér att stadsbyggnadsndmnden
upprittar detaljplan for omradet.

Haékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling
Fleminggatan 4
Box 8189 .
104 20 Stockholm Sammanfattning
Vixel 08-508 276 00 . e . . .
lars fyrvald@stockholm. se Citycon Liljeholmstorget Galleria AB, som ér ett dotterbolag till
exploateringskontoret@stockholm.se Citycon AB, onskar f& en markanvisning for att utveckla sitt

Org nr 212000-0142 . . oo i 3
stockholm.se befintliga kontorshus och butiksgalleria inom sin tomtrétt
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Stubinen 2 samt del av stadens fastighet Liljeholmen 1:1 i
Liljeholmen bl a genom att 6verdédcka befintliga tunnelbanespar.
Totalt 6nskar bolaget bygga ca 25 000 kvm tillkommande
kommersiella ytor. Citycon Liljeholmen bostad AB, som ér ett
annat dotterbolag till Citycon AB, har ansokt om att fa en
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 200 ldgenheter
inom det parkeringsomrdde som grénsar till tunnelbanan.
Bolagen har valts genom direktanvisning som befintlig
tomtrittshavare och bedoms vara den enda parten som kan
utveckla ett projekt pd den aktuella platsen.

Staden ska till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB genom
tilliggsavtal till befintligt tomtrattsavtal for Stubinen 2 upplata
den blivande kvartersmarken for butiker och kontor mm. Inom
den kommersiella delen forekommer ett flertal avgildsnivaer.
Exempel pa avgilder for tillkommande byggritter inom
markanvisningsomradet ar for kontor i tillbyggnad pa fast mark:
360 kr/kvm och ar och for handel i bottenvaning: 540 kr/kvm och
ar i prisldge 1 juni 2018. Preliminért har bedomts att den
extraordindra grundldggningskostnad som uppstar pga av
overdiackning av tunnelbanan motiverar 20 ars avgildsfrihet pa
den nettotillkommande ytan i tilldggsavtalet.

Citycon Liljeholmen bostad AB ska efter fastighetsbildning
forvéarva bostadsmarken for 21 150 kr per ljus BTA. Vid
tilltradestidpunkten ska kopeskillingen reduceras med ett belopp
som motsvarar merkostnaderna for en “takpark” samt vissa
kostnader for befintliga parkeringar mm.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 269 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 I6pande prisniva berdknas till ca 40 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 623 %.

Forsdljningsinkomster for bostadsmarken berédknas till ca

390 mnkr. Expertradet har godként drendet rorande bostidderna
2018-09-20 och kommer att behandla drendet rorande de
kommersiella delarna 2018-10-11.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.
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Exploateringskontoret ser positivt pa att Liljeholmstorgets
centrum forstérks med bade nya arbetsplatser 1 kontor och med
handel samt att man i samband med detta kan bygga bostider pé
redan ianspraktagen mark.
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Orienteringskarta 6ver Liljeholmstorget. Omrédet som ansdkan om ny

markanvisning beror dr markerat med rdd linje

Bakgrund till markanvisningen

Citycon Liljeholmstorget Galleria AB har ansokt om att & bygga
pa sin tomtréttsfastighet Stubinen 2 med ny handel och kontor
samt att f4 mojlighet att 6verdicka den bredvidliggande
tunnelbanan med handel och dven att via 6verdackningen bygga
ihop Liljeholmsgallerian med SL:s stationsbyggnad. Totalt
onskar bolaget bygga ca 25 000 kvm tillkommande kommersiella
ytor. Citycon AB dr moderbolag till Citycon Liljeholmstorget
Galleria AB. Citycon AB har genom ett annat av sina dotterbolag
Citycon Liljeholmen bostad AB dven ansdkt om att fa en
markanvisning for ny bostadsbebyggelse om cirka 200 ldgenheter
inom det parkeringsomride som grénsar till tunnelbanan.

Citycon AB, med sina dotterbolag, dr en stor centrumégare i
Stockholmsomrédet, ddr man utdver Liljeholmen dven dger
centrumanlidggningar i Kista, Frudngen, Hogdalen, Jakobsberg,
Tumba och Akersberga. Citycon har sitt site i Finland, dir man
ar marknadsledande inom centrumanldggningar.

Bolaget har under de senaste fem &ren inte fatt ndgon
markanvisning.
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For aktuellt omrade géller en mosaik av ett flertal detaljplaner
med de huvudsakliga bestimmelserna: Trafikomrade for
tunnelbana, Centrum, Parkering och Géardsgata.

I stadsdelen Liljeholmen &r 71,7 procent av bostdderna
bostadsritter. Allménnyttans bestand dr 22,8 procent och
sammanlagt 5,5 procent dr ovriga hyresvirdars bestand.
Bostéderna ar fordelade enligt foljande; ca 8 procent ettor, ca 33
procent tvaor, ca 32 procent treor och ca 27 procent ér fyror eller
storre. (Stockholms stads omradesfakta 2014)

Citycon har tidigare genomfort om- och nybyggnad av
Liljeholmstorgets galleria och i samband med detta byggt ett stort
bergrumsgarage samt en bostadsfastighet beldgen ovanpa
gallerian. Eftersom det aktuella projektet dr sa sammanbyggt med
befintlig galleria har kontoret bedomt att det endast dr mdjligt att
anvisa omradet till Citycon.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
arende.

Ortofoto. Omradet for foreslagen ny markanvisning dr markerat med rod linje

Markanvisning

Forslaget innehéller pa- och tillbyggnad av befintlig
tomtrittsfastighet med kontor och handel samt nybyggnation av
ca 200 lagenheter 1 flerbostadshus. Bostédderna foreslas upplatas
med bostadsritt.
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KARTBILAGAPLANOMRADET STUATIONSPLAN 1:800

Bilden ovan visar den befintliga tomtréttsfastigheten Stubinen 2 samt

markomradet inom Liljeholmen 1:1 som forslas markanvisas.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tvd ar frdn ndmndens beslut. Kontoret tecknar
markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utlatande.

Staden ska till Citycon Liljeholmstorget Galleria AB genom
tillaggsavtal till befintligt tomtréttsavtal for Stubinen 2 upplata
den blivande kvartersmarken for butiker och kontor mm. Inom
den kommersiella delen forekommer ett flertal avgéldsnivaer.
Exempel pa avgilder for tillkommande byggritter inom
markanvisningsomradet dr for kontor i tillbyggnad pa fast mark:
360 kr/kvm och ar och for handel 1 bottenvaning: 540 kr/kvm och
ar 1 prisldge 1 juni 2018. Preliminédrt har bedomts att den
extraordinidra grundlaggningskostnad som uppstar pga av
overdickning av tunnelbanan motiverar 20 ars avgildsfrihet pa
den nettotillkommande ytan 1 tilliggsavtalet.

Citycon Liljeholmen bostad AB ska efter fastighetsbildning
forvdrva bostadsmarken for 21 150 kr per ljus BTA. Vid
tilltrddestidpunkten ska kopeskillingen reduceras med ett belopp
som motsvarar merkostnaderna for en “takpark” samt vissa
kostnader for befintliga parkeringar mm.
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Expertradet har godként drendet rérande bostdderna 2018-09-20
och kommer att behandla arendet rorande de kommersiella
delarna 2018-10-11 (dnr E2015-03479).

Exempel pa 6vriga huvudprinciper &r t ex foljande:

-Bolagen ska 16sa alla befintliga parkeringsfragor inkl ett
befintligt parkeringsarrende inom Markomradet.

-Bolagen ansvarar for och bekostar alla dtgiarder for att komma
overens med landstinget/SL och for att genomfora byggande pé
och inom tunnelbaneomradet.

-Om bolagen i samband med den kommande
detaljplaneldggningen av de kommersiella delarna skulle 6nska
att fa bygga nigot annat kommersiellt indamél dn de som finns
med 1 markanvisningsavtalet, t ex hotell, kan detta provas av
staden.

Bilden ovan visar en illustration av ett bebyggelseforslag fran Citycon

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
269 mnkr motsvarande 612 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt for de kommersiella
delarna av projektet och att siljas for bostdderna.
Exploateringsgraden uppgar till 3,67. Ovanpé handelsdelarna
avses en “takpark™ anldggas, som avses vara tillganglig for
allménheten.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
41 mnkr, varav 0,2 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av
gata och park. Forsdljningsinkomster som avser marken for
bostider berdknas till ca 390 mnkr och reavinsten beridknas uppga
till 389 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 80 tkr i fast prisnivd. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 623 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 41 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -02| -05] -09] -1,8] -19.2 -18,7 -41,3
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -0,2| -0,5| -0,9] -1,8] -19,2 -18,7 -41,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 389,7 389,7

! 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 bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for ren direfter fir beaktas 1
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,9 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till cirka 1,3 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 0 mnkr per ar under de forsta
20 aren. Reavinsten berdknas uppga till 389 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Utvecklingen av projektet handlar till stora
delar om utveckling av kvartersmark. Det dr svart att 1 detta tidiga
skede exakt forutse stadens utgifter i projektet. De investeringar
som redovisats bygger just nu pa antaganden om hur befintlig
allmén plats kan pdverkas samt antaganden om de forstarkningar
av bl a parkfunktioner som kan behdvas i ndromréadet.

Slutsats-ekonomi
Projektet forvintas ge ett dverskott for staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn Vision 2040,
madl 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Projektet hjélper till att uppfylla mélet om att markanvisa 9 000
lagenheter under 2018 och dr belédget 1 ett mycket bra
kollektivtrafikldge, vilket bor minska behovet av bil i
nyproducerade ldgenheter.

Den aktuella exploateringen avser ca 200 ldgenheter 1 bostadsritt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 3681
lagenheter 1 bostadsritt (Stockholms stads omradesfakta).
Bolagen har bedomt det som nddviandigt for helhetsekonomin i
projektet att bostdderna kan upplatas med bostadsrétt. I den en
tidigare etapp av Liljeholmstorgets centrum (del av Stubinen 2)
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byggde dessutom Citycon en tredimensionell bostadsfastighet
upplaten med hyresritt ovanpa butikerna.

Lokaler
Kontor, handel och centrumfunktioner samt en gruppbostad
foreslas 1 forslaget.

Milj®

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar 6kad skuggning i ndiromradets park, lokalt
omhéndertagande av dagvatten och eventuella risker vid skyfall
samt eventuella markfororeningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Markanvisningen sker pd redan ianspraktagen mark.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

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

Den mark som foreslds anvisas dr delvis kuperad och
tillgdnglighetsfragorna behover studeras under
detaljplaneprocessen.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon ndmnvird paverkan pa barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsattas till offentlig konstnéarlig gestaltning 1 samrad med
Stockholm Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnirlig
gestaltning 1 genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka tva
ar. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar
2021 och forsta inflyttning bedoms till &r 2023.

Nér dverenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminirt ske 1 slutet av
2020.

Risker och osakerheter

Projektets storsta utmaning ar konstruktion och byggande av
overdickningen Over tunnelbanesparen. Genom att Citycon har
samarbetat med SL/Trafikforvaltningen vid framtagandet av
forslaget till bebyggelse finns forutséttningar for att utbyggnaden
ska kunna ske pé ett bra sitt utifrdn dessa aspekter.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen. Berérd
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostidder
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggherren dr informerad
om stadsdelsforvaltningens dnskemal.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet eftersom det stirker
Liljeholmens Centrum med arbetsplatser och handel i ett mycket
bra kommunikationsldge. Det medfor dven att bostdder kan
byggas pa redan ianspriktagen mark.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



