Utlatande 2006: RIII (Dnr 302-1452/2006)

Overenskommelse om overlitelse av mark och
exploatering inom Marievik och Kalkbruket m.m. i
Arstadal med Marieviks Fastigheter AB.

Hemstillan fran marknimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaiktige besluta foljande
1. Overenskommelse om Overlitelse av mark och exploatering m.m.
inom kv. Marievik och Kalkbruket m.m. i Arstadal med Marievik
Fastigheter AB godkénns.
2. Markndmnden, genom markkontoret, ges i uppdrag att vidta de
atgarder som dr erforderliga for genomforandet av Gverenskommelsen
om Overlételse och exploatering.

Foredragande borgarriadet Leif Ronngren anfor f6ljande.
Arendet

Stadsutvecklingsomradet Arstadal i Liljeholmen haller pa att genomgé en total
omvandling fran industriomréade till en attraktiv stadsdel for bdde boende och
arbetande. Kommunfullméktige godkdnde den 18 april 2005 ett
genomforandebeslut avseende exploatering i Arstadal omfattande
investeringsutgifter om 348,4 mnkr.

For att mojliggora utbyggnaden inom Arstadal pa det sitt som staden och
de inblandade markédgarna/tomtriattshavarna varit 6verens om har ett flertal
avtal tecknats och redovisats i gatu- och fastighetsndmnden. Det viktigaste
kvarstiende avtalet d4r denna Overenskommelse med den befintliga
tomtrittshavaren Marievik Fastigheter AB. Nér genomf6randebeslut om




investeringsutgifterna godkidndes i kommunfullméktige kunde de exakta
inkomsterna frdn markforsidljningar m.m. endast uppskattas eftersom avtalen
inte var fardigférhandlade.

Markndmnden har den 3 mars 2006 for sin del godként dverenskommelse
om O&verlatelse av mark och exploatering m.m. inom kv Marievik och
Kalkbruket m.m. i Arstadal med Marievik Fastigheter AB samt foreslagit att
kommunfullméktige godkdnner overlatelsen och ger markndmnden, genom
markkontoret, i uppdrag att vidta de atgirder som &ar erforderliga for
genomforandet om dverenskommelsen om 6verlételse och exploatering.

Remisser

Arendet #r for synpunkter remitterat till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna overenskommelsen ligger i
linje med tidigare fattat genomforandebeslut for exploateringen i Arstadal. Det
ekonomiska resultatet berdknas nu bli ndgot sdmre men utslaget pa fler
lagenheter blir inte skillnaden sé stor.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Arstadal r ett virdefullt
tillskott i bostadsbyggandet och tillstyrker dérfor att kommunfullméktige
beslutar att godkédnna Gverenskommelsen med Marievik Fastigheter AB samt
uppdrar a4t marknimnden, genom markkontoret, att vidta de atgdrder som
erfordras for genomforande av 6verenskommelsen.

Mina synpunkter

Stadsutvecklingsomradet Arstadal i Liljeholmen #r ett av de omraden i staden
som dr under snabbast utveckling. Omradet haller pa att genomgé en total
omvandling fran industriomrade till en attraktiv stadsdel fér bade boende och
arbetande med goda kommunikationer samt nérhet till arbetsplatser och natur.
Genom nybyggnationen av bostidder ges ocksé allménheten tilltréde till vattnet
och kajen. Manga av exploateringsprojekten i Arstadal ryms inom ramen for
kommunfullméktiges ambitidsa projekt att bygga 20 000 nya bostdder under
mandatperioden 2002-2006.

Detta drende ror en 6verenskommelse om exploatering med Overlatelse av
mark fran staden till den nuvarande tomtréttshavaren Marievik Fastigheter AB
(agt av Fabege). For 65 mnkr koper tomtrittshavaren Marievik Fastigheter
AB delar av de befintliga tomtritterna Kalkbruket 1, Marievik 12 och
Marievik 13. I uppgorelsen ingér dven att Marievik Fastigheter AB medger att
AB Familjebostdder kan fi en markanvisning for byggande av ca 170
lagenheter inom deras nuvarande tomtrétt Kalkbruket 1.



I underlaget for kommunfullmiktiges genomforandebeslut om
exploateringen i Arstadal framtogs en investeringskalkyl, dir nettovirdet
berdknades till ett underskott om 138 mnkr (inkl. redan nedlagda utgifter om
29,7 mnkr.), vilket motsvarar ett underskott om 34 mnkr per ekvivalent
lagenhet. Nya forutsittningar har tillkommit sedan dess med ldgre inkomster
dn berdknat men samtidigt ett 0kat antal lagenheter. Det nya nettonuvérdet for
stadens investeringar berdknas istéllet uppgé till ett underskott om 166 mnkr,
vilket motsvarar ett underskott om 40 tkr per ekvivalent ldgenhet. Detta
underskott ar fortfarande betydligt ldgre 4n i flera andra exploateringsomraden
och exploateringen i Arstadal utgor ett virdefullt tillskott i bostadsbyggandet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Overenskommelse om o6verlételse av mark och exploatering m.m.
inom kv. Marievik och Kalkbruket m.m. i Arstadal med Marievik
Fastigheter AB godkénns.
2. Markndmnden, genom markkontoret, ges i uppdrag att vidta de

atgarder som ar erforderliga for genomforandet av Gverenskommelsen
om Overlételse och exploatering.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren

Anette Otteborn



ARENDET

Marknimnden beslutade enigt den 9 mars 2006 att godkdnna kontorets
forslag till beslut enligt foljande

1. Markndmnden godkdnner for sin del overenskommelse om Gverlatelse av
mark och exploatering m m inom kv Marievik och Kalkbruket med Marievik
Fastigheter AB samt foreslar att kommunfullméktige godkénner dverlatelsen
och ger marknimnden, genom markkontoret, i uppdrag att vidta de atgérder
som dr erforderliga for genomforandet av Gverenskommelsen om dverlételse
av mark och exploatering.

2. Niamnden godkinner avtal med Marievik Fastigheter AB rorande
inskrinkning av industritomtritten Kalkbruket 1 samt anvisar mark for
bostédder inom kv Kalkbruket m m till AB Familjebostdder och ger kontoret i
uppdrag att triffa erforderliga avtal for exploateringens genomforande.

Markkontorets tjinsteutlatande, daterat den 20 februari 2006, har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

Markkontoret och Fabege Storstockholm AB har kommit 6verens i tre d&renden som
berdr gemensamma intressen och som tas upp for beslut samtidigt i markndmnden.
Férutom detta drende rorande Arstadal handlar det om ett drende om markanvisning
till Fabege vid kv Gléadjen, dir Familjebostader tidigare haft markanvisning, samt ett
drende om stadens kop av Svavelsyrefabriken i Vinterviken.

Stadsutvecklingsomradet Arstadal i Liljeholmen héller pa att genomgi en total
omvandling fran industriomradde till en attraktiv stadsdel for bade boende och
arbetande. Genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 348,4 mnkr har
fattats i kommunfullmiktige 2005-04-18. Forhandlingar rérande forsiljning av delar
av de befintliga tomtrétterna Kalkbruket 1, Marievik 12 och Marievik 13 har foérts med
tomtréttshavaren Marievik Fastigheter AB. Parterna har nu kommit dverens om en
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark for 65 mnkr till den
nuvarande tomtréttshavaren Marievik Fastigheter AB (dgt av Fabege). Expertradet
kommer att behandla drendet 1 mars 2006, dnr M06-382-216.

I uppgorelsen ingar dven att Marievik Fastigheter AB medger att deras nuvarande
tomtritt Kalkbruket 1 inskrénks sa att AB Familjebostdder kan f& en markanvisning
for byggande av ca 170 Igh i Arstadal.

Bakgrund

Stadsutvecklingsomradet Arstadal i Liljeholmen héller p& att genomgd en total
omvandling fran industriomrade till en attraktiv stadsdel for bade boende och



arbetande. Inom stadsutvecklingsomradet har kommunfullméktige tidigare godként tva
markforvarv, dels del av fastigheten Sjovik 5 for 55 mnkr 2003-02-18, dels Sjovik 7
och 8 for 88 mnkr 2003-03-11. Del av Sjovik 5 (Lagbasen 1) har upplatits med
tomtrétt till AB Familjebostidder och Sjovik 7 har sélts vidare till AB Stockholmshem.
Sjovik 8 har upplatits med tomtrétt till SISAB for skoldndamél. Kommunfullméktige
godkdnde 2005-04-18 ett genomforandebeslut avseende stadsutvecklingsomradet
Arstadal omfattande investeringsutgifter om 348,4 mnkr.

For att mojliggora utbyggnaden inom Arstadal pa det sitt som staden och de
inblandade markéigarna/tomtrattshavarna varit 6verens om har ett flertal avtal tecknats
och redovisats i gatu- och fastighetsndmnden. Det viktigaste kvarstiende avtalet ar
denna Overenskommelse med den befintliga tomtrittshavaren Marievik Fastigheter
AB. Néar genomférandebeslut om  investeringsutgifterna  godkéndes i
kommunfullméktige kunde de exakta inkomsterna fran markforséljningar mm endast
uppskattas eftersom avtalen inte var fardigférhandlade.

Overenskommelse om dverlatelse och exploatering

Staden och Marievik Fastigheter AB (4gt av Fabege) har under en léngre tid férhandlat
kring avvecklingen av bolagets kvarvarande industritomtritter i Arstadal. Konkret har
det medfort att bolaget har sagt upp sina hyresgister och evakuerat den storsta
byggnaden till sommaren 2005. Forhandlingarna kring forséljningen av marken har
dock forsenats till viss del beroende pé fordndringar i dgarstrukturen inom Fabege.

De inblandade tomtrittsfastigheterna omfattas av den nyligen antagna detaljplanen
for Sjovikstorget, Dp 2001-12306-54. Detaljplanen kan tidigast vinna laga kraft under
mars 2006, under forutséttning att den inte dverklagas. Nedan visas en illustration 6ver
planomradets ldge.
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Overenskommelsen om overlatelse och exploatering med Marievik Fastigheter AB
omfattar bl a rivning av flera stora industribyggnader och avveckling av befintliga
verksamheter inom tomtréttsfastigheterna Kalkbruket 1 och Marievik 13 samt
avveckling av en tomtritt for parkering inom fastigheten Marievik 12. Delar av de
tidigare tomtritterna tillsammans med delar av fastigheten Arsta 1:1, beldgna lings
véstra sidan av det nya Sjovikstorget, forslds séljas for en kopeskilling om 65 mnkr till
den nuvarande tomtréttshavaren Marievik Fastigheter AB. Markomrédet som foreslas
Overlatas ar markerat pd detaljplanekartan pd sid 4. Parterna adr Overens om att
kopeskillingen dr satt med hénsyn till viardet av de befintliga ingdende tomtrétterna.
Expertradet kommer att behandla drendet den 1 mars 2006, dnr M06-382-216. Forslag
till 6verenskommelse finns som bilaga 1.

I 6verenskommelsen konstateras dven att parterna har en gemensam viljeinriktning
om att den nyligen antagna detaljplanen i dessa delar kommer att foreslas fordndrad
frdn kontorsanvindning till bostadsanvidndning. Planéndringen bedoms kunna
genomforas med enkelt planforfarande. Detta skulle i sadant fall medftra att
ytterligare ca 350 bostadsligenheter kan byggas i stadsutvecklingsomradet Arstadal i
Liljeholmen.

Parallellt med ovannidmnda Overenskommelse har dven ett forslag till avtal om
inskrinkning av tomtritten till Kalkbruket 1 tagits fram som innebér att staden kan
upplata delar av Kalkbruket 1, som inte sdljs, med tomtrétt for bostadsbyggande.
Avtalet innebir dven att staden far rétt att utféra vissa anldggningsarbeten inom delar




av Kalkbruket 1, som senare avses overgé till staden. Forslag till avtal finns som
bilaga 2.

I samband med forhandlingarna med Fabege rérande markfragorna i Arstadal har
en frdga aktualiserats om att marken inom del av Kalkbruket 1 skulle kunna anvisas
till AB Familjebostéder i utbyte mot att Fabege far markanvisning fér mark inom kv
Gléddjen, diar AB Familjebostédder nu har markanvisning. I samband med detta har dven
frigan om att staden skall forvdrva tvd tomtritter i Vinterviken (f.d
Svavelsyrefabriken) aktualiserats. Samtliga dessa drenden avses behandlas samtidigt i
markndmnden och villkoras av varandras godkédnnande.
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Markanvisning till AB Familjebostider

Detaljplan for Sjovikstorget, Dp 2001-12306-54, antogs av stadsbyggnads-ndmnden
2006-01-19. Under forutsittning av att detaljplanen vinner laga kraft kan ca 170



lagenheter byggas inom del av Kalkbruket 1. I och med att ovannimnda byte av
markanvisningar aktualiserats foreslas att AB Familjebostidder far markanvisning inom
kv Kalkbruket. Markomradet som foreslas anvisas till AB Familjebostéder &r markerat
pa detaljplanekartan pa sid 4. Eftersom detaljplanen redan &r antagen avser kontoret att
teckna Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse med AB
Familjebostader sa fort avtalet om inskrinkning av tomtrétten till Kalkbruket 1 ar
traffat, vilket kan ske ndr samtliga markndmndbeslut som é&r villkorade av varandra
vunnit laga kraft. Detta kan tidigast ske i mitten av april.

Markkontorets synpunkter och forslag

Kontoret kan konstatera att det adr mycket bra for utbyggnaden av
stadsutvecklingsomradet Arstadal att dessa avtal nu kan triffas. Avtalen och
overenskommelserna dr en forutsittning for att utbyggnaden av bostdder, gator och
torg skall framskrida enligt tidsplanerna, men paverkar i Ovrigt inte de
investeringsutgifter som redan beslutats av kommunfullmiktige. Mot redovisad
bakgrund foreslar kontoret att markndmnden for sin del godkénner Gverenskommelse
om Overlatelse av mark och exploatering mm inom kv Marievik och Kalkbruket med
Marievik Fastigheter AB samt foreslar att kommunfullméiktige godkénner Gverlatelsen
och ger markndmnden, genom markkontoret, i uppdrag att vidta de atgirder som é&r
erforderliga for genomférandet av overenskommelsen om &verldtelse av mark och
exploatering.

Vidare foreslar kontoret att marknimnden godkénner avtal med Marievik
Fastigheter AB rorande inskrdnkning av industritomtritten Kalkbruket 1 samt anvisar
mark for bostdder inom kv Kalkbruket mm till AB Familjebostdder och ger kontoret i
uppdrag att triffa erforderliga avtal for exploateringens genomforande.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande, daterat den 18 april 2006, har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning
I Liljeholmen sker de ndrmaste aren en omfattande stadsdelsfornyelse, varav de storsta
forandringarna inom det tidigare industriomradet Arstadal. Nér genomforandebeslut
om investeringsutgifterna i Arstadal godkindes i kommunfullmiktige kunde
inkomsterna fran markforsiljningar mm endast uppskattas eftersom avtalen inte var
fardigforhandlade.

Staden och Marievik Fastigheter AB har under en ldngre tid forhandlat kring
avvecklingen av bolagets kvarvarande industritomtritter i Arstadal och nu kommit



fram till en 6verenskommelse. Delar av de tidigare tomtrétterna tillsammans med delar
av fastigheten Arsta 1:1, beligna lings vistra sidan av det nya Sjovikstorget, forslas
siljas av staden for en kopeskilling om 65 mnkr. Parterna dr Gverens om att
detaljplanen for Sjovikstorget bor fordndras for de fastigheter som berors av
overenskommelsen — fran kontorsanvindning till bostadsanvindning.

Stadsledningskontoret har gjort en reviderad investeringskalkyl for Arstadal utifran
de nya forutsittningarna genom Overenskommelsen. Dir redovisas att nettonuvérdet
for stadens del i exploateringen nu berdknas uppgé till ca -166 mnkr, vilket motsvarar -
40 tkr per ekvivalent' ligenhet. Detta underskott 4r fortfarande betydligt ligre &n i
flera andra exploateringsomraden och stadsledningskontoret bedomer att resultatet far
anses som acceptabelt.

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna Gverenskommelsen ligger i linje
med tidigare fattat genomfdrandebeslut for exploateringen i Arstadal. Det ekonomiska
resultatet berdknas nu bli ndgot sdmre men utslaget pd fler ldgenheter blir inte
skillnaden si stor. Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Arstadal #r ett
vardefullt tillskott i bostadsbyggandet och tillstyrker darfor att kommunfullméktige
beslutar att godkénna overenskommelsen med Marievik Fastigheter AB.

Bakgrund

Stadsutvecklingsomradet Arstadal i Liljeholmen héller pé att genomgd en total
omvandling frdn industriomrade till en attraktiv stadsdel for bade boende och
arbetande. Kommunfullmiktige godkénde 2005-04-18 ett genomforandebeslut
avseende exploatering i Arstadal omfattande investeringsutgifter om 348,4 mnkr.

For att mojliggdra utbyggnaden inom Arstadal pa det sitt som staden och de
inblandade markégarna/tomtrittshavarna varit 6verens om har ett flertal avtal tecknats
och redovisats i gatu- och fastighetsndmnden. Det viktigaste kvarstdende avtalet ar
denna &verenskommelse med den befintliga tomtrittshavaren Marievik Fastigheter
AB. Nér genomforandebeslut om  investeringsutgifterna  godkéndes i
kommunfullméiktige kunde de exakta inkomsterna fran markférsiljningar mm endast
uppskattas eftersom avtalen inte var fardigforhandlade.

Arendet

Staden och Marievik Fastigheter AB (dgt av Fabege) har under en langre tid forhandlat
kring avvecklingen av bolagets kvarvarande industritomtritter i Arstadal. Konkret har
det medfort att bolaget har sagt upp sina hyresgister och evakuerat den storsta
byggnaden till sommaren 2005.

Delar av de tidigare tomtritterna tillsammans med delar av fastigheten Arsta 1:1,
beldgna langs véstra sidan av det nya Sjovikstorget, forslas sdljas for en kopeskilling
om 65 mnkr till den nuvarande tomtréttshavaren Marievik Fastigheter AB. Expertradet
har behandlat drendet och har ingen erinran mot verenskomna villkor.

! Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet motsvarar 100 m*> BTA).



Parterna har en gemensam vilja att den nyligen antagna detaljplanen for
Sjovikstorget fordndras for de fastigheter som berdrs av overenskommelsen — fran
kontorsanvéndning till bostadsanvédndning. Detta skulle i sddant fall medfora att
ytterligare ca 350 bostadsligenheter kan byggas i stadsutvecklingsomradet Arstadal i
Liljeholmen. Forslag till 6verenskommelse finns som bilaga 1.

Arendets beredning
Marknédmnden (MN) har den 3 mars 2006 for sin del godkint 6verenskommelse om
overlatelse av mark och exploatering mm inom kv Marievik och Kalkbruket mm i
Arstadal med Marievik Fastigheter AB samt foreslagit att kommunfullmiktige
godkinner Overldtelsen och ger markndmnden, genom markkontoret, i uppdrag att
vidta de atgdrder som &r erforderliga for genomférandet om Gverenskommelsen om
overlatelse och exploatering. Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Inom stadsledningskontoret har drendet beretts av ekonomiavdelningen i samrad
med infrastrukturavdelningen.

Stadsledningskontorets synpunkter
Andrad markanviindning

Stadsledningskontoret har inga invindningar mot den foreslagna &ndringen i markens
anvéndning och ser positivt pa att det harigenom blir mojligt att utéka antalet bostéder
i Arstadal.

Ekonomiska konsekvenser

I underlaget for kommunfullméktiges genomforandebeslut om exploateringen i
Arstadal framtogs en investeringskalkyl dér nettovirdet beriknades till -138% mnkr,
vilket motsvarar -34 mnkr per ekvivalent ldgenhet.

Inkomster fran planerad forsdljning av mark for kontorsbebyggelse uppskattades
dé till ca 75 mnkr men angavs infor fOrestdende forhandlingar ligga i
storleksordningen 100 mnkr. Den nu dverenskommelsen med forsiljningsinkomster
om 65 mnkr innebér lagre inkomster &n berdknat men Overenskommelsen har andra
fordelar som inte kunde forutses véren 2005. Antalet ldgenheter berdknas oka sévél i
Kalkbruket som i andra delar av Arstadal, vilket har en gynnsam effekt pa resultatet
per lagenhet. Totala antalet lagenheter véntas oka fran ca 4 000 till ca 4 120.

Utifrdn de nya fOrutséttningarna har stadsledningskontoret gjort en reviderad
investeringskalkyl (bilaga 2). Dar redovisas att nettonuvérdet for stadens investeringar
nu berdknas uppga till ca -166 mnkr, vilket motsvarar -40 tkr per ekvivalent ldgenhet.
Effekter pa tomtrattsavgilder for tillkommande ldgenheter har hirvid inte beaktats.

2 Utover forestiende investeringsutgifter fr.o.m. 2005 om 318,7 mnkr tillkommer redan
nedlagda utgifter om 29,7 mnkr.
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Detta underskott &dr fortfarande betydligt ldgre 4n i flera andra exploateringsomraden
och stadsledningskontoret beddmer att resultatet far anses som acceptabelt.

Samlad bedémning

Stadsledningskontoret anser att den foreslagna dverenskommelsen ligger i linje med
tidigare fattat genomforandebeslut for exploateringen i Arstadal. Det ekonomiska
resultatet berdknas nu bli ndgot sdmre men utslaget pd fler lagenheter blir inte
skillnaden s stor.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Arstadal #r ett viirdefullt tillskott i
bostadsbyggandet och tillstyrker darfor att kommunfullméktige beslutar att godkénna
overenskommelsen med Marievik Fastigheter AB samt uppdra & markndmnden,
genom markkontoret, att vidta de &tgdrder som erfordras for genomférande av
overenskommelsen.

Bilagor

1. Overenskommelse om verlatelse av mark och exploatering inom Marievik, Kalkbruket
mm i Arstadal (inkl en bilaga)

2. Investeringskalkyl for Arstadal (underlag for genomforandebeslut), reviderad
m.a.a. dverenskommelsen med Marievik Fastigheter AB
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