Utldtande 2005: RIII (Dnr 302-2917/2005)

Tilliggsoverenskommelse med Pionen AB om kop och
forsialjning av mark i Sjostadsporten, Hammarby Sjo-
stad

Hemstéllan frin marknimnden
Villkorat av kommunfullmiktiges godkinnande senast 31 december
2005

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande
Tillaggsoverenskommelse till avtal med Pionen AB, innebdrande att
staden overléter till Pionen AB den blivande fastigheten Méltaren 2 for
en kopeskilling om 35,5 mnkr, godkinns.

Foredragande borgarriadet Leif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Marknédmnden har den 23 juni 2005 for sin del godként tilldggséverenskom-
melse till avtal med Pionen AB innebédrande att staden overlater till Pionen AB
den blivande fastigheten Maltaren 2 for en kopeskilling om 35,5 mnkr. Beslu-
tet understélls nu kommunfullmiktige for godkédnnande.

Kommunfullméktige beslutade den 30 oktober 2000, som en del i ett mark-
bytesavtal m.m., att 6verlata till Pionen AB (heldgt dotterbolag till Wihlborgs
Fastigheter AB) delar av f.d. Torkhuset 2 och Torkhuset 3 inom Hammarby
Sjostad for en kopeskilling om 52,5 mnkr med en bedomd byggritt om ca 15
000 kvm kontor.

Under detaljplanearbetets gang har kvarteret utvecklats till en kombination
av kontor och bostdder, bl.a. med anledning av stadens dkade onskeméal om



bostider. Detaljplanen innehaller nu kontor om ca 10 000 kvm BTA och ca 70
bostadsldgenheter. Eftersom Pionen AB inte vill vara byggherre for bostads-
projekt behover en ny byggherre utses for denna del. Avtalet med Pionen AB
maste dessutom omregleras.

Detaljplan for Sjostadsporten har antagits 2003. Det ovan nimnda kvarteret
kommer att uppdelas i flera fastigheter, bl.a. Méltaren 1 (bostdder) och Milta-
ren 2 (kontor). Kontoren ska utgoéra en skyddande skdrm for bostdderna mot
Sodra Lanken/drivmedelsstation.

Kommunfullméktige fattade den 8 september 2003 genomférandebeslut for
Sjostadsporten. Anldggningsarbeten inom planomradet paborjades i slutet av
2003 och har bl.a. omfattat evakuering, marksanering samt gatu- och lednings-
arbeten.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmiktige godkénner den nu
upprittade tilldggsoverenskommelsen, som innebédr att kopesumman minskas
fran 52,5 mnkr till 35,5 mnkr. Stadens ekonomiska resultat av exploateringen i
Sjostadsporten beddms bli ldgre dn tidigare men dnda vara acceptabelt for
staden.

Mina synpunkter

Exploateringen i fastigheterna Maéltaren 1 och 2 ger en bra alternativanvind-
ning av tidigare lagutnyttjad mark. Bada fastigheterna var ursprungligen av-
sedda att séljas till Pionen AB for uppforande av kontor. Under detaljplanear-
betets gang uppkom behovet av bostadsbyggande och marken delades upp i en
kontors- och en bostadsdel. Det dr Primula Bostad som pad Maltaren 1 med
tomtrétt ska bygga hyresritter, vilket ar ett bra tillskott 1 bostadsbyggandet.
Miltaren 2 siljs foljaktligen till Pionen AB och kdpesumman minskas fran
52,5 till 35,5 mnkr. Detta gor att stadens ekonomiska resultat av exploatering-
en i Sjostadsporten berdknas bli ndgot ldgre men den sambhélleliga vinsten blir
desto storre, da det innebdr ett tillskott 1 bostadsbestandet.

Jag foreslar med hénvisning till ovanstdende att staden fullfoljer forsilj-
ningen av fastigheten Méltaren 2 till Pionen AB i enlighet med detta drende.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
Tillaggsoverenskommelse till avtal med Pionen AB, innebdrande att sta-
den oOverlater till Pionen AB den blivande fastigheten Maltaren 2 for en
kopeskilling om 35,5 mnkr, godkinns.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn



ARENDET

Marknamnden (MN) har den 23 juni 2005 for sin del godként tilliggséverens-
kommelse till avtal med Pionen AB innebdrande att staden dverlater till Pionen
AB den blivande fastigheten Méltaren 2 for en kopeskilling om 35,5 mnkr.
Beslutet understills nu kommunfullméktige (KF) for godkdnnande.

Marknamnden beslutade den 23 juni 2005 att tillstyrka kontorets forslag
enligt foljande.
1. Markndmnden godkinner for sin del tilliggsoverenskommelse till
avtal med Pionen AB innebdrande att staden Overléter till Pionen
AB den blivande fastigheten Maéltaren 2 for en kdpeskilling om
35,5 mkr.
2. Némnden understéller beslutet kommunfullméiktige for godkén-
nande senast den 10 november 2005.
3. Némnden anvisar mark for bostadsdndamal inom fastigheten Mal-
taren 1 till Primula Byggnads AB.

Markkontorets tjdnsteutlatande, daterat den 7 juni 2005, har i huvudsak fol-
jande lydelse.

KF beslutade 2000-10-30, som en del i ett markbytesavtal m.m., att 6verlata till Pionen
AB (helédgt dotterbolag till Wihlborgs Fastigheter AB) delar av f d Torkhuset 2 och
Torkhuset 3 inom Hammarby Sjostad for en kopeskilling om 52.5 mkr med en be-
domd byggratt om ca 15.000 kvm kontor.

Under detaljplanearbetets gang utvecklades kvarteret till en kombination av kontor
och bostéder, bl.a. med anledning av stadens 6kade onskemal om bostider. Séledes
inrymmer detaljplanen kontor om ca 10.000 kvm BTA och ca 70 bostadsldgenheter.
Bostidderna placeras bakom kontorsbebyggelsen. Kontorsbebyggelsen fungerar ddrmed
som en skyddande skirm mellan Sodra Léinken/Statoils drivmedelsstationen och de
planerade bostdderna. Bostadsdelen saknar byggherre d& Pionen AB inte vill syssla
med bostader.

Mot denna bakgrund har kontoret férhandlat med Pionen AB och upprittat bilagda
forslag till tillaggsoverenskommelse varigenom parterna har justerat ursprungsavtalet
innebérande att staden overlater enbart blivande Méltaren 2 till Pionen AB for en ko-
peskilling om 35.5 mkr. En forutséttning for att 6verhuvudtaget starta byggproduktion
pa de blivande fastigheterna ar att bostadsdelen markanvisas till en byggherre eftersom
fastigheterna kommer att inneha en gemensamhetsanldggning for garage.

Kontoret foresléar att blivande Maltaren 1 markanvisas till Primula Bostad AB for
uppforande av bostidder upplatna med hyresritt. Bolaget har atagit sig att bygga bo-
stadsldgenheter till en ldg produktionskostnad sa att ldgenheterna kan upplatas till en



inflyttningshyra pa hogst 1.325 kr/m?> BOA for en lagenhet om ca 77/m?. Inflyttnings-
hyran forutsétter att nuvarande bidragssystem och avgéldstrappa géller. Bolaget har en
avsikt att varaktigt erbjuda hyresrdtter i en stadsdel som i dvrigt innehaller en stor

andel bostadsritter.
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Forslag till fastigheterna Méltaren 1 och Méltaren 2

UTLATANDE

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2000-10-30 att staden skulle forvirva den bebyggda
fastigheten Martensdal 3 (nya Fryshuset) i Sodra Hammarbyhamnen fran Pionen AB
for en kopeskilling om 85 mkr. I gengéld skulle staden 6verlata fastigheterna delar av f
d Torkhuset 2 och Torkhuset 3 i Hammarby Sjdstad till Pionen AB for en kdpeskilling
om 52.5 mkr. Forsdljningen av fastigheterna var ett led i utvecklingen av ett verksam-




hetsomréde i Sjostaden. Kopeskillingen for Méltaren 1 och Méltaren 2 baserades pa en
byggritt om 15.000 kvm ljus BTA for kontor. Skulle den slutliga byggrétten avvika
mer dn 100 kvm fran ovan skall kopeskillingen justeras med 3.500 kronor/kvm BTA.
Staden har avtalsenligt vid tilltrade 2000-12-01 av Martensdal 3 erlagt kdpeskillingen.

Under detaljplanearbetets gang utvecklades kvarteret till en kombination av kontor
och bostider, bl.a. med anledning av stadens 6nskemal om bostéder. Saledes inrymmer
detaljplanen kontor om ca 10.000 kvm BTA och ca 70 bostadslagenheter.

Planutformningen innebér att bostdderna placeras bakom kontorsbebyggelsen.
Kontorsbebyggelsen fungerar dirmed som en skyddande skdrm mellan Sédra Lén-
ken/Statoils drivmedelsstation och de planerade bostiderna. Méltaren 1 saknar for
nuvarande byggherre.

TIDIGARE BESLUT

KF godkénde 2000-10-30 avtal mellan Staden och Pionen AB om k&p och forséljning
av mark och byggnader inom Hammarby Sjdstad.

I samband med planarbetet enades parterna om att en del av kvarteret skulle utgdra
bostdder i enlighet med stadens onskan.

Detaljplanen for Sjostadsporten vann laga kraft den 3 juni 2003.

KF tog 2003-09-08 genomforandebeslut for Sjostadsporten.

Kontoret borjade med sitt anldggningsarbete inom planomrédet under 4:e kvartalet
ar 2003.

Forslag till tilliiggsoverenskommelse

Kontoret har uppréttat forslag till tilliggséverenskommelse, vilket undertecknats av
Pionen AB och bifogas detta tjansteutldtande (bilaga 1). Tilldggsdverenskommelsen ar
villkorad av kommunfullméktiges godkdnnande.

Tillaggsoverenskommelsen innebér att staden overlater till Pionen AB ett mindre
markomrade &n vad som anges i ursprungsavtalet. Den faktiska byggrétten blir enligt
den gillande detaljplanen ca 10.150 kvm ljus BTA kontor vilken Pionen AB forslas
forvarva for en kopeskilling om ca 35.5 mkr. Fastighetsbildningen skall baseras pa
denna dverenskommelse.

I 6vrigt skall bestimmelserna i ursprungsavtalet gilla oféréndrade.



KONSEKVENSER
EKONOMI

De byggritter som skapades inom fastigheterna (kontor & bostdder) inom ramen for
detaljplanen och som baserades pa det ursprungliga avtalet skulle innebdra en intdkt
till staden pa ca 66 mkr. Foreliggande forslag innebér att staden dverlater en mindre
del av markomrédet till Pionen AB adn vad som anges i ursprungsavtalet for en kdpe-
skilling om 35,5 mkr. Resterande markomrade som utgdr fastigheten Maltaren 2 inne-
hallande ca 70 bostadsldgenheter foreslds markanvisas tomtratt till Primula Bostad AB
for att bygga bostdder upplatna med hyresrétt. Tomtrétten ger en intdkt om ca 22 mkr
till staden. Detta ger som resultat att stadens intdkt minskas med ca 8 mkr. Totalt sett
visar exploateringskalkylen for Sjostadsporten dnda ett overskott pa ca 36 mkr. Pionen
AB erlagger kontant kopeskillingen om 35.5 mkr vid tilltride av Miltaren 2. Kopeskil-
lingen ska uppréknas med KPI fran 2000-12-01 och fram till betalningstillfallet.

Kontorets synpunkter och forslag

Det ursprungliga avtalet mellan staden och Pionen AB bygger péd en preliminér anta-
gande vad det giller storleken pd byggritter samt de blivande fastigheternas innehall.
Den gillande detaljplanen medger ca 10.000 kvm ljus BTA kontor samt ca 70 bostads-
lagenheter som i dagslédget saknar byggherre. De tva blivande fastigheterna har en
gemensamanliaggning for garage vilken forutsitter att byggproduktion pad dem maste
samordnas och starta samtidigt. Samtliga byggherrar som har visat intresse att bygga
bostader pa Maltaren 1 6nskar bygga bostadslagenheter upplatna med hyresritt.

Kontoret foreslar att Méltaren 1 anvisas till Primula Bostad AB. Bolaget, som re-
dan dr representerat i omradet har vid anbudsforfarande i samband med Henriksdal-
shamnen lamnat ett formanligt bud vilket innebar att Bolaget atar sig att bygga hyres-
lagenheter till en lag produktionskostnad och upplata ldgenheterna till en inflyttnings-
hyra pa hogst 1.325 kr/m? BOA 1 prisnivd 2005-06-31 for en ldgenhet om ca 77 m?.
Inflyttningshyran forutsétter att nuvarande bidragssystem och avgéldstrappa bestar.
Upprékning fér ske tills inflyttning sker och ddrefter under forsta avgéldsperioden med
hogst 3 % per ar.

Markanvisningsavtal har, pa sedvanligt sétt, upprittas med Primula Byggnads AB.
Avtalet foljer i huvudsak kontorets mallar, men har kompletterats med erbjuden in-
flyttningshyra. Avtalet har villkorats av villkorad av kommunfullméktiges godkdnnan-
de av forslaget till tilliggsdverenskommelsen med Pionen AB. Primula Byggnads AB
har undertecknat markanvisningsavtalet.

Mot bakgrund av dverskott pa planlagd mark for kontorsindamal och svag efter-
frdgan har nu aktualiserats att ytterligare 6ka andelen bostdder inom det aktuella kvar-
teret och nérliggande fastigheten Torkhuset 1 i syfte att dels 6ka bostadsbyggandet i
enlighet med stadens ambition dels att 6ka forutsdttningen for ett genomforande av



savil bostdder som kontor i en néra framtid. Kontoret avser att senare terkoma i den-
na fraga.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att markndmnden godkénner tilliggs-
overenskommelsen med Pionen AB och markanvisningen till Primula Bostad AB.
Tillaggsoverenskommelsen dr undertecknad av Pionen AB.

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande, daterat den 13 september 2005, har i
huvudsak féljande lydelse.

Beslutsunderlag

I underlaget for genomforandebeslutet for Sjostadsporten 2003 redovisades en exploa-
teringskalkyl och budgetkonsekvenser for hela projektet Sjostadsporten. Det gér dock
inte att hirur utldsa det ekonomiska resultatet pa de olika delprojekten varfor det nu ar
svért att gora jamforelser med konsekvenserna av tilldggsdverenskommelsen.

Stadsledningskontoret anser att det nu presenterade beslutsunderlaget déarfor borde
ha varit mer utforligt vad géller jamforelser av det ekonomiska resultatet. Dessutom
borde ha redovisats aktuella budgetkonsekvenser.

Ekonomiska forutsdttningar

Genomforandebeslutet for Sjostadsporten ar 2003 baserades pa en exploateringskalkyl
med ett berdknat dverskott om ca 50 mnkr (senare justerats till ca 44 mnkr). Genom
tilliggsdverenskommelsen berdknas nu ett overskott for Sjostadsporten om ca 36
mnkr. Den ekonomiska effekten av tilliggsoverenskommelsen pa inkomsterna i Malta-
ren 1 och 2 kan beskrivas pé foljande sitt.

Enligt det ursprungliga avtalet skulle markforsiljningen ge en kopesumma om 52,5
mnkr. Vid tiden for genomforandebeslutet berdknades inkomsterna genom markfor-
sdljning uppga till 66 mnkr. Det fanns da en prelimindr 6verenskommelse med Pionen
AB om uppforande av 10 500 m” kontor och 7 900 m* bostider. Pionen AB har senare
begirt att bara kopa mark for kontorsdndamal, till en kopesumma av 35,5 mnkr. Jim-
fort med genomforandebeslutet minskar ddrmed forsiljningsinkomsterna med ca 30,5
mnkr.

Detta inkomstbortfall kompenseras i viss utstrackning genom tomtréttsupplatelse
till Primula AB for bostadsbyggandet. Avgildsunderlaget berdknas uppga till ca 21,6
mnkr. Med denna berdkning minskar inkomsterna med totalt 30,5 — 21,6 = ca 9 mnkr.

Markkontoret har inte kunnat sérskilja vilka investeringsutgifter inom Sjdstadspor-
ten som kan kopplas till exploateringen i Maltaren 1 och 2. Enligt markkontoret pa-



verkas dock inte investeringsutgifterna i Sjostadsporten av den dndrade fordelningen
mellan kontor och bostdder i Méltaren 1 och 2.

I stadens budget 2005 anges att beslutsunderlagen for investeringar fortsittningsvis
ska kompletteras med tydligare kostnads-/intdktsanalyser som bl.a. redovisar invester-
ingarnas nettonuvérde. I samrdd med stadsledningskontoret har markkontoret gjort
saddana kalkyler for beslutsunderlaget fore och efter tilldiggsoverenskommelsen. Nu-
virdeberdkningen omfattar dock bara inkomster och kan inte anvéndas for jimforelser
mot framtagna nuvérden for andra exploateringsomraden.

Nuvirdet av inkomsterna vid exploatering enligt ursprungligt avtal berdknas uppga
till ca + 66,7 mnkr. Nuvirdet vid exploatering enligt tilliggsdverenskommelsen (in-
klusive tomtréttsavgélder fr.o.m. 2007) beréknas till ca + 49,8 mnkr, d.v.s. en minsk-
ning med ca 16,9 mnkr. Nuvirdeberdkningen visar att vardet av tillkommande érliga
tomtrattsavgélder langtifran uppvéger minskningen av kopesumman.

Sammantaget finns det skil att ifrigasétta om det ekonomiska resultatet av exploa-
teringen i Sjostadsporten blir sa positivt (+ 36 mnkr) som det anges i markkontorets
tjansteutlatande. For flera omrdden inom Hammarby Sjostad har konstaterats och god-
kénts underskott i exploateringskalkylen. For Sjostadsporten forvintas dock resultatet
bli mer gynnsamt. Den nu planerade exploateringen i Miltaren 1 och 2 berdknas enligt
markkontoret ge ett positivt tillskott i ekonomin for Sjostadsporten.

Eftersom man inte kan sirredovisa vilka utgifter som kan hénforas till kv Méltaren
1 och 2 gér det inte heller att géra ndgon resultatanalys (inkl. kapital- och driftkost-
nadseffekter) som visar resultatpaverkan respektive ar. Resultatpaverkan av markfor-
séljningen sker 2006. Stadsledningskontoret forutsitter att redan beslutade utgifter i
Sjostadsporten och deras driftbudgeteffekter for MN och Katarina-Sofia stadsdels-
ndmnd kommer att inrymmas i beslutade budgetramar.

Stadsledningskontoret forutsatter vidare att det kommer att goras en tydlig beskriv-
ning av det ekonomiska resultatet nir slutredovisning framliggs for Sjostadsporten
som helhet.

Samlad bedémning

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i fastigheterna Maltaren 1 och 2 ger en

bra alternativanvindning av tidigare lagutnyttjad mark och &r ett bra tillskott i bo-

stadsbyggandet. Det ekonomiska resultatet bedoms bli acceptabelt for staden.
Stadsledningskontoret tillstyrker déarfor att kommunfullméktige godkénner forsla-

get till tilliggsdverenskommelse med Pionen AB.

Bilaga Tilldggsdverenskommelse



