vy

&)

e

Stockholms
stad

Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/1151)

Overenskommelse om exploatering med 6verlatelse
for bostader inom fastigheten Stadshagen 1:1 i
Stadshagen med Byggnadsfirman Erik Wallin AB,
projekt Stadshagen

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.

Forséljning av mark inom fastigheten Stadshagen 1:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 101,9 miljoner kronor godkénns och
exploateringsndmnden medges rétt att triffa verenskommelse om exploatering
i enlighet med bilaga till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Exploateringsndmnden har tillsammans med Byggnadsfirman Erik Wallin AB
uppréttat en overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark inom
fastigheten Stadshagen 1:1 (bilaga till utlatandet).

Genomforandebeslut for projektet Stadshagen fattades av kommunfullméktige ar
2018 (dnr KS 2018/489). Detaljplanen mojliggér sammantaget cirka 1 800 nya
bostider, forskolor, kontor, skola, idrottsplats, tennishall, parkeringsgarage, gator,
torg och parker. Den foreliggande 6verenskommelsen avser genomforande och
Overlatelse av mark inom omrédet som 1 detaljplanen betecknas Rasbranten 6a och
avser bostadsexploatering for cirka 37 bostdder.

Enligt 6verenskommelsen ska staden dverlata mark for bostider till ett markpris om
35 665 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Markpriset for lokaler dr 7 329 kronor per
kvadratmeter BTA. Vérdetidpunkt &r januari 2014. I denna prisniva beridknas
forsédljningsinkomsten uppga till 65,7 miljoner kronor, vilket &r den kopeskilling som
anges i exploateringsndmndens beslut. Med uppréikning fram till tilltridesdagen
beriiknas kdpeskillingen att verstiga 90 miljoner kronor. Overenskommelsen har
dérfor hemstéllts till kommunfullméktige for godkénnande.



Overenskommelsen ir villkorad av godkiinnande av kommunfullmiiktige senast den
30 juni 2025. Markoverlatelsen dr en del av genomforandet av exploateringsprojektet
Stadshagen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa foreliggande del av projektet Stadshagen som
sker 1 ett bra kollektivtrafikldge vid Stadshagens tunnelbanestation.

Foredragande borgarradets synpunkter

Projektet Stadshagen mojliggér sammantaget cirka 1 800 nya bostider, forskolor,
kontor, skola, idrottsplats, tennishall, parkeringsgarage, gator, torg och parker. Jag
vialkomnar detta drende som innebédr genomférande och verlatelse av mark for cirka
37 nya bostader inom en del av Stadshagen.

Det ér gladjande att projektet ger goda intdkter till staden. Intdkterna kommer att leda
till minskad laneskuld och bidra till att mojliggora angeldgna projekt med mindre
gynnsamma forutsittningar i enlighet med stadens budget.
Bilaga
Overenskommelse om exploatering med verlételse av mark inom Stadshagen 1:1
med Byggnadsfirma Erik Wallin AB, dnr KS 2024/1151-1.2

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullmiktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 29 januari 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande



Arendet

Exploateringsndmnden har tillsammans med Byggnadsfirman Erik Wallin AB
uppréttat en overenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark inom
fastigheten Stadshagen 1:1 (bilaga till utldtandet). Overenskommelsen ir villkorad av
godkidnnande av kommunfullméktige senast den 30 juni 2025. Markoverlételsen ar en
del av genomforandet av exploateringsprojektet Stadshagen.

Genomforandebeslut for projektet Stadshagen fattades av kommunfullméktige den 28
maj 2018 (dnr KS 2018/489). De totala investeringsutgifterna beriknades da uppgé
till 693 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till 48 miljoner kronor.
Forsiljningsinkomsterna berdknades uppga till 1 307 miljoner kronor. Nettonuvérdet
berdknades uppgé till 781 miljoner kronor och tackningsgraden till 213 procent.

Detaljplan for Stadshagen (Dp 2013-08100) vann laga kraft i november 2018.
Detaljplanen mojliggér sammantaget cirka 1 800 nya bostider, forskolor, kontor,
skola idrottsplats, tennishall, parkeringsgarage, gator, torg och parker.
Detaljplaneomradet omfattar bade privat mark och mark som 4gs av staden.

Genomforandet av projektet pabdrjades ar 2020. Sammantaget ingér 16 byggaktorer i
projektet. Den foreliggande dverenskommelsen om exploatering avser genomforande
och Overlatelse av mark inom omrédet som 1 detaljplanen betecknas Rasbranten 6a.
Byggnadsfirman Erik Wallin AB erh6ll ursprunglig markanvisning pa platsen 1 mars
2014.

Overenskommelsen avser bostadsexploatering for cirka 37 bostider. Enligt
overenskommelsen ska staden overlata mark for bostider till ett markpris om 35 665
kronor per kvadratmeter ljus BTA. Markpriset for lokaler &r 7 329 kronor per
kvadratmeter BTA. Vérdetidpunkt &r januari 2014. I denna prisniva berdknas
forsdljningsinkomsten uppga till 65,7 miljoner kronor, vilket dr den kopeskilling som
anges 1 nimndbeslutet. Med uppriakning fram till tilltrddesdagen berdknas
kopeskillingen att dverstiga 90 miljoner kronor. Exploateringsnimndens expertrdd
godkinde vérderingen ar 2014.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 17 oktober 2024

foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om exploatering
med Gverlatelse av mark inom fastigheten Stadshagen 1:1 till Byggnadsfirman Erik
Wallin AB med en prelimindr kdpeskilling om 65,7 miljoner kronor enligt
tjansteutlatandets bilaga 1 samt foresldr att kommunfullmiktige godkadnner
overenskommelsen och ger exploateringsndmnden rétt att traffa
overenskommelsen.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 26 september 2024 har 1
huvudsak foljande lydelse.



Sammanfattning

Det hidr drendet avser en dverenskommelse om exploatering och Gverlatelse mellan
staden och Byggnadsfirman Erik Wallin AB {6r byggande av bostdder inom
Stadshagen 1:1.

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse mellan staden och
Byggnadsfirman Erik Wallin AB har upprittats.

Projektet Stadshagen &r en viktig del i den fortsatta planeringen och utbyggnaden av
stadsutvecklingsomradet Vistra Kungsholmen. Arbetet pagér i huvudsak enligt det
program som godkéndes av stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger mojlighet
att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med cirka 5 300 nya bostdder och
cirka 300 000 kvadratmeter kommersiella lokaler. Mer &n hélften av bostdderna &r
fardigbyggda och inflyttade.

Detaljplanen for den aktuella exploateringen vann laga kraft i november 2018 och
innehaller cirka 1800 ldgenheter med mera fordelat pa tva etapper.

Genomforandebeslutet togs av kommunfullméktige 1 maj 2018.

Overenskommelse om exploatering och éverlatelse har upprittats med
Byggnadsfirman Erik Wallin AB, om cirka 45 ligenheter planerade som
bostadsritter.

Forsdljningsinkomsten 1 6verenskommelsen med bolaget berdknas till 65,7 miljoner
kronor. Expertrddet har godként drendet 2014-03-06 (diarienummer E2013-384-
1862) 1 samband med genomforandebeslutet.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder 1 bra kommunikationslége och centralt i staden.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet Stadshagen dr en viktig del 1 den fortsatta planeringen och utbyggnaden av
stadsutvecklingsomrddet Viastra Kungsholmen. Arbetet pagér i huvudsak enligt det
program som godkindes av stadsbyggnadsndmnden 2002. Programmet ger mgjlighet
att under en 20-arsperiod bygga en ny stadsdel med cirka 5 300 nya bostdder och
cirka 300 000 kvadratmeter kommersiella lokaler. Mer &n hélften av bostdderna ér
fardigbyggda och inflyttade.

Det 6vergripande malet med projektet dr att tillskapa fler bostdder och en skola samt
att utveckla Stadshagen till en titare och en med dvriga staden béttre integrerad
stadsdel, med blandat innehall och ett aktivt stads- och parkliv.

Detaljplanen vann laga kraft i november 2018 innehaller cirka 1800 lagenheter med
mera fordelat pa tva etapper.

Etapp 1 - 1200 ldgenheter, forskolor och kontor, gator, torg och parker.



Etapp 2 - 600 ligenheter, forskolor, tennishall, skola, ny idrottsplats och
parkeringsgarage (inom omradet for nuvarande Stadshagens IP) samt gator, torg och
parker

bs
c. Svenska he:%’B}:mmu X

2. Gladjen 9
Akademikerforbundet SSR
3. Mariedall
Stadsholmen
4. KomBo
Jarntorget
5. Tjdllet8
Stockholmshem
&. Rasbranten
a. Wallin
b. Folkhem
¢. Einar Mattson
7. Storgardskvarteret
a. Besqab
b. Stockholmshem
¢. Bordtt
8. Gdngaren 13
Fastighetsaktiebolaget gangaren 13
9. Centralkvarteret
a. Stockholmshem
b. Utbildningsfdrvaltningen (SISAB)
€. Fastighetsk (Idrottsforvaltnit 1, Stockholm

parkering)
10. Ostratorget
JM

Detaljplan Stadshagen med de olika byggaktorerna. Bla oval — Byggnadsfirman Erik

Wallin AB

Tidigare beslut

”Markanvisning for bostédder till Einar Mattsson projekt AB. Ny fotbollsplan 1
Fredhall Inriktningsbeslut. Anldggande av en 11-manna och en 7-manna pé
Stadshagens IP och en 11-manna i Fredhéll Inriktningsbeslut.” Beslut 1

exploateringsndmnden 2013-12-12, idrottsnimnden och fastighetsnimnden 2013-12-

12. Kommunfullméktige tog drendet 2014-12-15.

Reviderat inriktningsbeslut togs av idrotts- och fastighetsnimnden 2017-01-31,
exploateringsndmnden 2017-02-02 och kommunfullméaktige 2017-04-24.
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”Overenskommelse om exploatering med forsiljning, for bostider m.m. inom
fastigheterna Stadshagen 1:1, Kungsholmen 1:3 och Gladan 3 i Stadshagen. Tillagg
till markanvisningsavtal inom Stadshagen 1:5 och 1:1 till Besqab Projektutveckling
AB, AB Boritt, AB Stockholmshem, Skolfastigheter i Stockholm AB, Sidoparken
AB, Erik Wallin Byggnadsfirma AB. Avtal om fastighetsreglering med Stockholms
lans landsting avseende del av Gangaren 12, Glaven 8 respektive Glaven 12.
Genomforandeavtal med Stockholms léns landsting/SL avseende Stadshagens
tunnelbanestation. Projekt Stadshagen. Genomforandebeslut”. Beslut i
exploateringsndmnden 2018-03-08 och kommunfullméaktige 2018-05-08.

”Overenskommelse om exploatering med tomtritt, for bostider inom fastigheten
Stadshagen 1:1 i Stadshagen med Fastighetsbolaget Stadshagsvdgen AB.” Beslut i
exploateringsndmnden 2023-12-14.

Detaljplan for Stadshagen, diarienummer 2013-08100, vann laga kraft i november
2018.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering med dverltelse ir upprittad med
Byggnadsfirman Erik Wallin AB. Bolaget ska bygga ca 40 bostadsritter, se bilaga 1.

o Kopeskillingen uppgér till cirka 65,7 miljoner kronor reglerat med index till dess
tilltrdde sker. Aktuellt markpris for bostéder &r 35 665 kronor per/kvadratmeter ljus
BTA. Aktuellt markpris for lokaler &r 7 329 kronor/kvadratmeter BTA.

¢ Bolaget fir arrendera blivande fastighet under tiden som berg- och markarbeten
utfors, berdknat till 6-8 ménader, forslag till arrendeavtal bildggs
overenskommelsen. Kontoret har accepterat detta pd grund av att det finns kénsliga
anldggningar i niromradet. Arrendeavgiften dr 225 kronor/kvadratmeter i prisniva
oktober 2024.

o Tilltrade sker 15 ménader efter att fastighetsbildningen vunnit laga kraft. Parterna
kan komma 6verens om tidigare tilltrdde om berg- och markarbeten ar klara.

¢ Bolagets mdjlighet att arrendera fastigheten 6-8 ménader och framskjutet tilltrade
fir en mindre ekonomisk effekt for staden. Forsdljningsintikten kommer inte att
forandras. Projektet Stadshagen kommer fortfarande ha en nuvirdeskalkyl med
positivt resultat.

I 6vrigt innehéller 6verenskommelsen sedvanliga villkor.

Expertradet har godkant drendet avseende bostidder och lokaler, 2014-03-06 (dnr
E2013-384-1862).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Forsdljningsinkomsterna i detta drende uppgar till 65,7 miljoner kronor.
Overenskommelsen om exploatering och forsiljningen av marken ér en del i projektet



Stadshagen dér genomférandebeslut fran 2018 har investeringsutgifter om 693
miljoner kronor och forséljningsintdkter om 1307 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige di forsiljningsinkomsterna vid
tilltradet kommer att Gverstiga 90 miljoner kronor.

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

Hur projektet uppfyller stadens mal

I genomforandebeslutet for projektet Stadshagen har det redovisats hur projektet
uppfyller stadens mal.

Det giller bostadsbebyggelse, lokaler, miljo, energihushallning, gronkompensation,
tillgdnglighet, barnkonsekvenser och konstnérlig utsmyckning.

Energihushéallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom blivande fastigheten
Bardisanen uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal f6r miljo ”Hallbar energianvindning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Genomforandefragor

Tidplan

Genomforandet av projektet Stadshagen pagar sedan 2020.
Allménplatsmark

Etapp 1 — Under dren 2020-2026 bygger exploateringskontoret om allmén platsmark.
S:t Goransparken, Victoria Benedictssons park, Treuddstorget, Hornsbergs strand
samt Mariedalsviagen dr klara. Ombyggnad av S:t Goransgatan kommer paga under
2024 till 2026.

Etapp 2 — gator och parker pé befintliga Stadshagens IP byggs nédr enny 11-
spelsplan dr anlagd pa Kungsholmen, som ersittning for den som inte kan vara kvar
pa nya Stadshagens IP.

Bostéider

I etapp 1 &r cirka 200 ldgenheter (nummer 1a och 10 i kartan sid 4) klara och
inflyttade. For cirka 380 ldgenheter (nummer 1B, 5, 8) pagar byggnation. Lings
Hornsbergs strand planeras byggstart ndrmaste aret for cirka 200 lagenheter (nummer
6a, 6¢).

Etapp 2 byggs efter att idrottsplatsen rivits och staden byggt gator.

Risker och osdkerheter




For Bolagets byggnation kan foljande risker och osékerheter finnas:

e mark- och grundfoérhallanden
o tekniska forutsattningar

Kommunikation

Kontoret har samverkat med foljande forvaltningar kring utbyggnadsforslaget:
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, idrottsforvaltningen och
trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostidder 1 bra kommunikationsldge och centralt i staden.
Markforséljningen ger goda intékter till stadens kassa. Det hér projektet dr ett av de
projekt dir en del av overskottet kan motivera att 500 miljoner kronor anvinda for att
mojliggora angeldgna projekt med mindre gynnsamma forutséttningar, i enlighet med
budgetuppdrag 2023.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 16 december 2024 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pd foreliggande del av projektet Stadshagen.
Projektet bidrar till kommunfullméktiges mél om 140 000 nya bostéder till ar 2035.
Exploateringen sker 1 ett bra kollektivtrafikldge vid Stadshagens tunnelbanestation.

Projektet Stadshagen &r ocksa ett av de projekt som exploateringsndmnden i
verksamhetsplanen for ar 2024 identifierat ska bidra med ett 6verskott om
sammanlagt 500 miljoner kronor for att mdjliggora genomforande av mindre
l6nsamma projekt i enlighet med uppdrag 1 kommunfullméktiges budget.

Stadsledningskontoret konstaterar att markoverlatelsen till Byggnadsfirman Erik
Wallin utgdr en del av genomforandet av exploateringsprojektet Stadshagen som
beslutades av kommunfullmaktige 2018.

Stadsledningskontoret konstaterat att nimnden utdver forséljningsinkomsten 65,7
miljoner kronor, som anges i vardetidpunkt januari 2014, inte redovisat nigra
ekonomiska konsekvenser av 6verenskommelsen. Stadsledningskontoret forutsétter
dérmed att stadens ataganden ryms inom de ekonomiska ramar som beslutats av
kommunfullméktige.



Stadsledningskontoret har i beredningen av drendet inhdmtat uppgift om berdknad
kopeskilling vid uppréakning till dagens prisniva frdn exploateringskontoret. Med
upprékning till vardetidpunkt juli 2024 uppgér kopeskillingen till 101,9 miljoner
kronor.

Forsdljningslikviden berdknas dverstiga beloppsgransen om 90 miljoner kronor dar
exploateringsndmnden pa delegation fran kommunfullméktige fir fatta beslut om
forsédljning. Exploateringsndmnden har darfor hemstallt drendet till
kommunfullméktige for beslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att forsdljning av
mark inom fastigheten Stadshagen 1:1 med en preliminér kopeskilling om cirka 101,9
miljoner kronor godkénns och att exploateringsnimnden medges ritt att triaffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1.
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