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Overenskommelse om 6ver |8telse av mark och exploatering inom
kv. Erik i Bromsten med Smaa AB

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att teckna
dverenskommelse om 6verldtel se av mark och exploatering med Smaa
AB avseende kv. Erik i Bromsten, i huvudsak enligt det forslag som
bilaggs kontorets tjansteutl dtande.

2. Namnden godkanner forsdjning av del av Bromsten 10:14 i kv. Erik i
Bromsten till SmaaAB.

3. Namnden ger kontoret i uppdrag att teckna de avtal och vidta de
atgarder som & erforderliga for genomforandet av forséljningen.

Goran Gahm
tf

Eva Olsson

Gunnar Jensen

SAMMANFATTNING

Gatu- och fastighetsndmnden markanvisade den 10 juni 2003 del av
fastigheten Bromsten 10:14 i kv. Erik i Bromsten till Smaa AB. Omradet
upplats for narvarande med arrendetill Stockholms travsallskap. Arrendet
ar uppsagt och l6per ut i juni 2005.

Gatu- och fastighetsndmnden godkénde den 23 november 2004 ett
remissvar rérande ett detaljplaneforsag omfattande 28 18genheter i
fyrbostadsvillor och 33 radhus.
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Bilaga 1: Forslag till Gverenskommelse om 6verldtelse och exploatering inom kv. Erik
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Exploateringsavtal et innebar en forsaljning till Smaa av de delar av fastig-
heten Bromsten 10:14 som skall utgdra kvartersmark enligt detaljplanen, for
en dverenskommen kopeskilling om 8 806 800 kronor. Vid diskussioner
gdllande kdpeskillingen har hénsyn tagitstill de mycket svara grundlagg-
ningsforhallandena. Expertradet avser att behandla drendet den 18 april
2005.

Kontoret féredar att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att
teckna 6verenskommelse om 6verlatelse och exploatering med SméaAB
samt att ndmnden godkanner markforsaljningen och ger kontoret i uppdrag
att teckna nbdvéndiga avtal for att fullfolja forsaljningen.

UTLATANDE

Bakgrund

Gatu- och fastighetsnamnden markanvisade den 10 juni 2003 del av fastig-
heten Bromsten 10:14 i kv. Erik i Bromsten till Smaa AB. Marken avsags
sdljastill marknadspris alternativt upplatas med tomtrétt till Smaa beroende
paav gatu- och fastighetsnamndens beslut om ny markanvisningspolicy och
kommunfullméaktiges beslut om ny avgaldsniva. Enligt beslutet &ger staden
rétt att valja om marken ska upplatas med tomtrétt eller forsaljas, under for-
utséttning att markforsaljning for bostadsrétter inte strider mot markanvis-
ningspolicyn.

Markforutsattningarna & besvarliga p.g.a. nérheten till Spangaan. Vid
diskussioner gallande saval forsaljning som tomtréttsupplatel se har hansyn
tagitstill de mycket svara grundl&ggningsforhallandena.

Dagens regler géllande grundlaggningsbidrag vid tomtrattsuppl étel se om-
fattar endast grundl&ggning av byggnad. | dettafall ligger stbrre deen av
grundl &ggningskostnaderna pa forstéarkning av gator pa kvartersmark. Tomt-
réttsavga den enligt gallande nivaer och med gallande regler for grundlagg-
ningshidrag blir sdledes for hog och byggherren har darmed inget intresse
av att famarken upplaten med tomtrétt. Detta har lett till att saval bygg-
herren som kontoret anser att férsajning av marken ar att féredrai detta
fall.

Omréadet uppléats for narvarande med arrende till Stockholms travsallskap.
Arrendet & uppsagt och I6per ut i juni 2005.

Gatu- och fastighetsnamnden godkénde den 23 november 2004 ett remiss-
svar rorande ett detaljplaneforslag omfattande 28 1&genheter i fyrbostads-
villor och 33 radhus. Detaljplanen & for ndrvarande under utstallning.

Exploateringsavtaletsinnehall

De flestapunkternai exploateringsavtalet & de sedvanliga for dennatyp av
avtal. Nedan foljer en sasmmanstélining av nagra av de viktigaste punkterna
i avtalet. FOrslag till avtal finns som bilaga 1.



-mar kforsaljning

Staden Gverlater till Smaa de delar av fastigheten Bromsten 10:14 som skall
utgora kvartersmark enligt detaljplanen for en dverenskommen kopeskilling
om 8 806 800 kronor.

K &peskillingen grundas pa en prisséttning av 2 800 kr/BTA for flerbostads-
hus och 3 000 kr/BTA foér kedjehus. V ardegrundande bruttoarea har upp-
skattas till 2 636 respektive 7 130 BTA, totalt 9 766 BTA. Expertradet avser
att behandla &rendet den 18 april 2005.

Nedséttning av kopeskillingen har gjorts med hénsyn till de mycket svara
grundl &ggningsforhallandena. Nedséttningen uppgar till 19 964 000 kronor
utifran en berakning av merkostnader utférd av Bygganalys 2004-05-25.
Nedsattningen géller under forutsattning att Smaa utfor de atgéarder som
tagits upp i berakningen. Atgérdernainnefattar grundforstarkning av lokal-
gator, forgardsmark och uteplatser samt grundlaggning av husen i form av
palning, tjockare betongplatta med kraftigare armering och kraftigare kant-
balk.

Staden bekostar fastighetsbildningen. Inga servitut eller gemensamhetsan-
laggningar krévs.

-mar kfor oreningar

Staden ansvarar fOr sanering av all férorenad mark inom expl oateringsom-
radet. Omradet har en hel del verskottsmassor som maste tas bort, eftersom
man p.g.a. de geotekniska forhallanden vill minska 6verlasten sd mycket
som mgjligt. Enligt 6verenskommelsen géller darfor att om staden i sin
hantering av markfororeningar utfor schakt som &r nddvandig for Smaas
exploatering sa ska staden erhdlla en erséttning som motsvarar schakt- och
transportkostnad av samma méangd rena massor.

Omrédet har tillhort Stockholms travsallskap och 6verfordestill stadens go
i en markbytesaffar for tio & sedan. Det har sen dess varit utarrenderat till
Stockholms travsallskap for parkering. Stockholm travsallskap har pafort
fyllnadsmassor pa omradet och i egenskap av verksamhetsutévare &r de
ansvariga for eventuell sanering av dessa. Ett fatal miljoprover har tagitsi
samband med byggherrens geotekniska undersokning och dessa indikerar
en forekomst av metallfororeningar i fyllnadsmassorna. Y tterligare milj6-
provtagning genomfors under varen och om sanering anses nodvandig avser
kontoret att uppta forhandlingar med Stockholms travsallskap.

-ledningar
Inom omréadet finns slopade avloppsledningar som eventuellt maste rivas
eller proppas. Smaa svarar for de eventuella atgarder som krévs.

-bostader

Projektet innebéar att 61 nya bost&der tillskapas. Byggherren ansvarar for
expl oateringskostnader inom kvartersmarken, vilket inkluderar |okalgator
och lekplatser.
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-kommunala anlaggningar
Staden utfor och bekostar samtliga blivande kommunal a anléggningar inom
expl oateringsomradet.

Konsekvenser

-ekonomiska

Staden int&kter utgdrs av ovan angivna forsdljningssumma. Byggherren
ansvarar for exploateringskostnader inom kvartersmarken, vilket inkluderar
lokalgator och lekplatser. Stadens kostnader utgors av ombyggnad av

L adbacksvégen och Ekstocksvagen samt anldggandet av gangvéag och park
langs Spangadn. K ontorets bedomning &r att projektet ger ett Gverskott till
staden. Driftbudgeten paverkas endast marginellt. Genomfdérandebes! ut
forutstts ske pa delegation.

-milj6

Projektet innebar att bostader tillskapasi ett omrade som tidigare var
ianspraktaget for parkering. Ingen gronmark tasi ansprak utan istéllet
tillskapas ny park |angs Spangaan.

Sméaa atar sig att folja stadens program for miljGanpassat byggande.

K ontor ets forslag/synpunkter
Exploateringsavtalet innebér att marken séljstill Smaa for ett marknadspris
dar man har tagit hansyn till de extrema grundl&ggningsforhallandena.

Kontoret féredar att gatu- och fastighetsnamnden ger kontoret i uppdrag att
teckna 6verenskommel se om Gverlatel se och exploatering med SméaAB
samt att namnden godkanner markforsaljningen och ger kontoret i uppdrag
att teckna nbdvéandiga avtal for att fullfolja forsaljningen.

SLUT



