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e-mail: yussuf.hassen@mk.stockholm.se
Dnr: 00-511-535 Till

Marknamnden

Tillaggsoverenskommelsetill avtal med Pionen AB om k&p och
forsaljning av mark samt markanvisning fér bostadsandamal till
Primula Byggnads AB i §j6stadsporten i Hammarby S dstad

FORSLAG TILL BESLUT

1. Markndmnden godkéanner for sin del tillaggsoverenskommelsetill avtal med Pionen
AB innebarande att staden dverlater till Pionen AB den blivande fastigheten
Maltaren 2 for en kopeskilling om 35.5 mkr.

2. Namnden understéller beslutet fér kommunfullmaktiges godkannande senast den 10
november 2005.

3.  Namnden anvisar mark for bostadsandamal inom fastigheten Maltaren 1 till
Primula Byggnads AB.

Goran Langsved

Lars Franne

SAMMANFATTNING
KF beslutade 2000-10-30, som en del i ett markbytesavtal m.m., att 6verlatatill Pionen
AB (hel&gt dotterbolag till Wihlborgs Fastigheter AB) delar av f d Torkhuset 2 och
Torkhuset 3 inom Hammarby Sj6stad for en kopeskilling om 52.5 mkr med en beddmd
byggrétt om ca 15.000 kvm kontor.
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Bilaga1: Forslag till tillaggsoverenskommelse



S

Under detaljplanearbetets gang utvecklades kvarteret till en kombination av kontor och
bostader, bl.a. med anledning av stadens tkade onskemdl om bostéader. Saledes
inrymmer detaljplanen kontor om ca 10.000 kvm BTA och ca 70 bostadslégenheter.
Bostaderna placeras bakom kontorsbebyggel sen. Kontorsbebyggel sen fungerar darmed
som en skyddande skarm mellan Sodra L anken/Statoils drivmedel sstationen och de
planerade bostaderna. Bostadsdelen saknar byggherre da Pionen AB inte vill syssla med
bostéder.

Mot dennabakgrund har kontoret férhandlat med Pionen AB och uppraéttat bilagda
fordlag till till&ggsoverenskommel se varigenom parterna har justerat ursprungsavtal et
innebérande att staden 6verlater enbart blivande Méltaren 2 till Pionen AB for en
kopeskilling om 35.5 mkr. En forutséttning for att 6verhuvudtaget starta
byggproduktion pa de blivande fastigheterna &r att bostadsdelen markanvisastill en
byggherre eftersom fastigheterna kommer att inneha en gemensamhetsanl &ggning for

garage.

Kontoret foreslar att blivande Méltaren 1 markanvisas till Primula Bostad AB fér
uppforande av bostéder uppldtna med hyresrétt. Bolaget har dtagit sig att bygga
bostadsl &genheter till en 1&g produktionskostnad sd att 1agenheterna kan upplatastill en
inflyttningshyra pa hogst 1.325 kr/m2 BOA for en lagenhet om ca 77/m2.
Inflyttningshyran forutsétter att nuvarande bidragssystem och avgadstrappa gdller.
Bolaget har en avsikt att varaktigt erbjuda hyresrétter i en stadsdel somi Gvrigt
innehaller en stor andel bostadsrétter.
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Foérdag till fastigheterna Maltaren 1 och Méltaren 2
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UTLATANDE
Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2000-10-30 att staden skulle forvérva den bebyggda
fastigheten Martensdal 3 (nya Fryshuset) i Sodra Hammarbyhamnen fran Pionen AB for
en kopeskilling om 85 mkr. | gengéld skulle staden 6verldta fastigheternadelar av f d
Torkhuset 2 och Torkhuset 3 i Hammarby Sjdstad till Pionen AB for en kdpeskilling om
52.5 mkr. Forsadjningen av fastigheterna var ett led i utvecklingen av ett
verksamhetsomrade i Sjostaden. K 6peskillingen for Métaren 1 och Méltaren 2
baserades pa en byggratt om 15.000 kvm ljus BTA for kontor. Skulle den slutliga
byggrétten avvika mer &n 100 kvm fran ovan skall képeskillingen justeras med 3.500
kronor/kvm BTA. Staden har avtalsenligt vid tilltrade 2000-12-01 av Martensdal 3
erlagt kopeskillingen.

Under detaljplanearbetets gang utvecklades kvarteret till en kombination av kontor och
bostéader, bl.a. med anledning av stadens dnskema om bostéder. Saledes inrymmer
detaljplanen kontor om ca 10.000 kvm BTA och ca 70 bostadsl agenheter.
Planutformningen innebér att bostaderna placeras bakom kontorsbebyggel sen.

K ontorsbebyggel sen fungerar dérmed som en skyddande sk&rm mellan Sodra

L &nken/Statoils drivmedel sstation och de planerade bostéaderna. Maltaren 1 saknar for
nuvarande byggherre.

Tidigarebeslut

KF godkénde 2000-10-30 avtal mellan Staden och Pionen AB om kop och forsajning
av mark och byggnader inom Hammarby Sj6stad.

| samband med planarbetet enades parterna om att en del av kvarteret skulle utgora
bostader i enlighet med stadens 6nskan.

Detaljplanen for S dstadsporten vann laga kraft den 3 juni 2003.
KF tog 2003-09-08 genomforandebesiut for Sjostadsporten.

Kontoret borjade med sitt anlaggningsarbete inom planomradet under 4:e kvartalet ar
2003.

Fordlag till tillaggsover enskommelse

Kontoret har uppréttat forslag till tillaggsdverenskommel se, vilket undertecknats av
Pionen AB och bifogas detta tjansteutl tande (bilaga 1). Tillaggsoverenskommelsen &
villkorad av kommunfullmé&ktiges godkannande.

Tillaggsoverenskommelsen innebér att staden Gverlater till Pionen AB ett mindre
markomrade &n vad som angesi ursprungsavtalet. Den faktiska byggrétten blir enligt
den géllande detaljplanen ca 10.150 kvm ljus BTA kontor vilken Pionen AB forslas
forvarvafor en kopeskilling om ca 35.5 mkr. Fastighetshildningen skall baseras pa
dennadverenskommelse.



| Gvrigt skall bestémmelsernai ursprungsavtalet galla of éréndrade.
K onsekvenser
Ekonomi

De byggrétter som skapades inom fastigheterna (kontor & bostader) inom ramen fér
detaljplanen och som baserades pa det ursprungliga avtalet skulle innebéraen intakt till
staden pa ca 66 mkr. Foreliggande forslag innebér att staden Gverlater en mindre del av
markomradet till Pionen AB &n vad som angesi ursprungsavta et for en kdpeskilling om
35,5 mkr. Resterande markomrade som utgor fastigheten Méaltaren 2 innehdllande ca 70
bostads &genheter foreslas markanvisas tomtrétt till Primula Bostad AB fér att bygga
bostader upplatna med hyresrétt. Tomtrétten ger en intakt om ca 22 mkr till staden.
Detta ger som resultat att stadens intékt minskas med ca 8 mkr. Totalt sett visar
exploateringskalkylen for Sjostadsporten anda ett Gverskott pa ca 36 mkr. Pionen AB
erlagger kontant kopeskillingen om 35.5 mkr vid tilltrade av Méltaren 2. Kopeskillingen
ska uppraknas med KPI fran 2000-12-01 och fram till betalningstillfallet.

Kontorets synpunkter och forslag

Det ursprungliga avtalet mellan staden och Pionen AB bygger pa en preliminar
antagande vad det géller storleken pa byggratter samt de blivande fastigheternas
innehdll. Den géllande detaljplanen medger ca 10.000 kvm ljus BTA kontor samt ca 70
bostadsl dgenheter som i dagslaget saknar byggherre. De tva blivande fastigheterna har
en gemensamanl &ggning for garage vilken forutsétter att byggproduktion pa dem maste
samordnas och starta samtidigt. Samtliga byggherrar som har visat intresse att bygga
bostader pa Méltaren 1 6nskar bygga bostadsl dgenheter upplatna med hyresrétt.

Kontoret foreslar att Maltaren 1 anvisastill Primula Bostad AB. Bolaget, som redan ar
representerat i omradet har vid anbudsférfarande i samband med Henriksdal shamnen
lamnat ett formanligt bud vilket innebér att Bolaget dtar sig att bygga hyresl agenheter
till en 1&g produktionskostnad och upplata lagenheternatill en inflyttningshyra pa hogst
1.325 kr/m2 BOA i prisniva 2005-06-31 for en lagenhet om ca 77 m2 Inflyttningshyran
forutsétter att nuvarande bidragssystem och avgal dstrappa bestar. Upprakning far ske
tillsinflyttning sker och darefter under forsta avgal dsperioden med hogst 3 % per ar.

Markanvisningsavtal har, pa sedvanligt sétt, uppréttas med Primula Byggnads AB.
Avtalet foljer i huvudsak kontorets mallar, men har kompletterats med erbjuden
inflyttningshyra. Avtalet har villkorats av villkorad av kommunfullmaktiges
godkannande av forslaget till tillaggsdverenskommel sen med Pionen AB. Primula
Byggnads AB har undertecknat markanvisningsavtalet.

Mot bakgrund av Gverskott pa planlagd mark for kontorsandama och svag efterfragan
har nu aktualiserats att ytterligare 6ka andelen bostader inom det aktuella kvarteret och
nérliggande fastigheten Torkhuset 1 i syfte att dels 6ka bostadsbyggandet i enlighet med
stadens ambition dels att oka forutséttningen for ett genomférande av sdval bostader
som kontor i en ndraframtid. Kontoret avser att senare aterkomai denna fraga.
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Mot redovisad bakgrund féresar kontoret att marknamnden godkanner
till&ggsoverenskommel sen med Pionen AB och markanvisningen till Primula Bostad

AB. Tillaggstverenskommelsen & undertecknad av Pionen AB.

SLUT
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