Utlatande Rotel | (Dnr 2017/002042)

Overenskommelse om exploatering med férsiljning,
for handel inom del av fastigheten Skondal 2:1 i
Skondal med Axfood Sverige AB, projekt

Sandakraviagen
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Forsiljning av mark inom del av Skondal 2:1 till Axfood Sverige AB med
en forsdljningsinkomst om cirka 95,4 mnkr godkénns.
Exploateringsnimnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden beslutade i januari 2010 om markanvisning for
handelsdndamal inom fastigheten Skondal 2:1 vid Skondalsvégen till
Plantagen Sverige AB. Under planarbetet identifierades mdjligheten att
planldgga for ytterligare en handelsetablering intill. Exploateringsnimnden
beslutade om markanvisning for detta omrade i februari 2011 till Axfood
Sverige AB.

Efterhand har parterna enats om att Axfood ska forvirva hela omradet och
att Plantagen sedan ska bli hyresgist i Axfoods byggnad. Nagot forvérv ér
séledes inte aktuellt for Plantagen.

Plantagen innehar fastigheten Klockelund 1 med tomtritt genom dess
dotterbolag Hortus AB. Genomf6randet av den framtagna detaljplanen medfor
evakuering av Plantagen fran fastigheten Klockelund 1 i Farsta samt



fullfdljande av evakuering av Axfood fran Norra Stationsomradet i Hagastaden
som mdjliggdr ny bostadsbebyggelse pa dessa platser.

Projekt Sandékravégen ingér i projektpaketet Larsboda strand vilket &ven
inkluderar dodning av tomtrétten i Klockelund. Att déda tomtrétten &r en
forutsittning for planerad bostadsexploatering av Larsboda strand.
Inriktningsbeslut for Larsboda strand planeras till exploateringsndmnden under
ar 2018.

Enligt stadens styrmodell ska ett samrad med stadsledningskontoret
genomforas for genomforandebeslut med en investering om 50 mnkr eller mer.
Da investeringsbeslutet ligger under detta gréinsvérde har déarfor inget samrad
genomforts. Beslut ska dock fattas av kommunfullméktige d& forséljningen
overstiger 90 mnkr.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet medfor ett positivt tillskott
av handel och arbetsplatser i sdderort.

Mina synpunkter

Projektet innebér att en handelsetablering i ett bra 14ge mojliggors och att
diarmed mark pa andra platser i stan, lampad for bostéader, frigérs. Utover detta
innebér etableringen att nya arbetsplatser tillskapas i soderort, vilket stimmer

vil 6verens med majoritetens ambitioner.

Bilaga
Nuvirdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Forséljning av mark inom del av Skondal 2:1 till Axfood Sverige AB med
en forsiljningsinkomst om cirka 95,4 mnkr godkénns.
Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 7 februari 2018

Pa kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning

Arendet

Forslag till 6verenskommelse om exploatering for del av Skondal 2:1 har
upprittats for Axfood. Overenskommelsen med Axfood innefattar forsiljning
av kvartersmark inom planomradet for cirka 95,4 mnkr. Bolaget ska sta for de
kostnader som uppstar inom kvartersmark samt anslutningar fran cykelbana
norr om planomrédet till kvartersmarken. Bolaget ska dven anlidgga en
parkremsa pa kvartersmark langs Skondalsvagen med syfte att hoja kvaliteten i
gaturummet.

Forséljningsinkomster berdknas till 95,4 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 94,8 mnkr.

Projektets investeringsutgifter bedoms uppga till 42,6 mnkr. Utgifterna
avser framst att dodning av tomtrétt och rivning av byggnaden vid Klockelund,
utredning och projektering, forbéttring av gdng- och cykelbanorna kring
planomrédet, justering av laget for en busshéllplats, bekostande av ett
avakningsskydd vid Gubbiangsmotet samt ledningsflytt. Projektets
nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 134 000 kr
i fast prisniva. Projektets tdckningsgrad inklusive redan nedlagda nettoutgifter
beridknas uppga till 153 procent.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet Sandakravigen
redovisar ett positivt nettonuvédrde om 32 mnkr motsvarande 112 000 kr per
ekvivalent ldgenhet.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrédde den 7 december
2017 foljande.
1. Exploateringsndmnden godkénner genomférandet av exploatering
inom Skondal 2:1 omfattande investeringsutgifter om 42,6 mnkr
och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.



2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsédljning av mark
inom del av Skondal 2:1 till Axfood Sverige AB med en
forséljningsinkomst om cirka 95,4 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner forséljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.
Exploateringsndmnden godkénner ersittning for dodning av tomtrétt
for fastigheten Klockelund 1 tillhérande Hortus AB (som &r
dotterbolag till Plantagen AB) om 21,8 miljoner for att mdjliggora
bostadsbebyggelse i omradet. Exploateringsndmnden ger kontoret i
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjénsteutlatande daterat den 15 november 2017 har
1 huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund till verenskommelsen
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Bild 1, Ungefdrligt planomrade markerat med bld streckad linje

Syftet med projektet &r att mojliggdra handelsetablering i ett kommersiellt
fordelaktigt lage vid Gubbangsmotet i Skondal och samtidigt frigdra mark for
bostadsbebyggelse pa tva platser; Hagastaden och Klockelund 1 vid Larsboda
Strand i Farsta.

Den framtagna detaljplanen medger uppforande av ca 6950 kvm BTA lokaler
for handel.
Tidigare beslut

Stadsbyggnadsndmnden har antagit detaljplan for en handelsetablering 2014-09-11.
Beslutet vann laga kraft 2016-01-29.



Overenskommelse om exploatering

Forslag till 6verenskommelse om exploatering for del av Skondal 2:1 har uppréttats
for Axfood. Overenskommelsen med Axfood innefattar forsiljning av kvartersmark
inom planomradet for ca 93 mnkr. Bolaget ska std for de kostnader som uppstar
inom kvartersmark samt anslutningar frén cykelbana norr om planomradet till
kvartersmarken. Bolaget ska dven anlidgga en parkremsa pé kvartersmark langs
Skondalsviagen med syfte att hoja kvalitet i gaturummet.

Stadens dtaganden bestar i att forbéttra gang- och cykelbanorna kring
planomradet, justera laget for en busshallplats samt bekosta ett avakningsskydd vid
Gubbéngsmotet.

Staden har dven atagit sig att bekosta flytt av ledningar pa kvartersmark till en
utgift om hogst 5,1 mnkr.

Expertradet har godként drendet for Axfoods markvéardering 2011-02-09 (dnr
E2010-385-1194) samt en revidering av varderingen 2014-04-02.

Ersattning for dédning av tomtratt

Hortus AB, som é&r dotterbolag till Plantagen AB, innehar fastigheten Klockelund 1
med tomtrétt. Avtalet innebér att tomtritten dodas mot en erséttning om 21,8
miljoner dér staden atar sig kostnaden for rivning av byggnaden som uppskattas till
ca 3,5 miljoner och Plantagen kostnaden for sanering. Beslutet innebér ett
godkinnande av erséttning till tomtrittshavaren. Beslut om dodning och dvrigt
avtalsinnehall kan fattas av exploateringskontoret genom delegation. Ovrigt
avtalsinnehall 4r bland annat att tomtritten dodas 22 ménader efter beviljat bygglov
for erséttningsanldggning i Skondal, dock senast 2020-04-30.

Expertradet har behandlat Plantagens marvérdering 2017-11-02.

Projekt Sandakravégen ingar i projektpaket Larsboda strand vilket dven
inkluderar dodning av tomtrétten i Klockelund. Att doda tomtrétten ar en
forutséttning for planerad bostadsexploatering av Larsboda strand. Inriktningsbeslut
for Larsboda strand, vilket inkluderar kostnads- och intdktssammanstéllning for hela
projektpaketet avses tas upp i exploateringsndmnden under vintern 2018,

Dnr E2017-03629.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Investeringsutgifterna bedoms uppga till ca 42,6 mnkr i I6pande prisniva. De fram-
tida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden tar hdnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i [opande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intakter.



Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 32 mnkr motsvarande 112 000 kr/ekvivalent ldgenhet!.

Kalkylen baseras pé att marken kommer att sdljas. Exploateringsgraden uppgar
till 1,0.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 42,6 mnkr, varav
0,3 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst dodning av tomtrétt och rivning av byggnaden vid Klockelund, utredning
och projektering, forbattring av gang- och cykelbanorna kring planomrédet,
justering av laget for en busshallplats samt bekostande ett avdkningsskydd vid
Gubbéngsmotet.

Staden har dven &tagit sig att bekosta flytt av ledningar pa kvartersmark till en
utgift om hogst 5,1 mnkr.

Forséljningsinkomster som avser fastigheten vid Gubbangsmotet berdknas till
95,4 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 94,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 134
000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppgd till 153%.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 42,6 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 |2017 | 2018 2019 | 2020 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,3 -1,4 |-10,6 |-0,2 |-30,1 | 0,0 -42,6
Inkomster (exKkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /~inkomst |-0,3 -14 |[-10,6 |-0,2 |-30,1 | 0,0 -42,6
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 95,4 10,0 0,0 0,0 95,4

Stadens nettoutgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2017|2018 {2019 | 2020 |2021 |Senare |mentar

Resultatpiverkan

ExpIN

Lopande intékter/ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

kostnader

Internranta 0,0 0,0 0,0 -0,1 |-0,1 |max-0,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,3 [-0,3 |max-0,3 |ar2020

Reavinster/forluster 0,0 1949 (0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
94,9

Summa 0,0 [949 (0,0 |[-04 (-0,4

resultatpaverkan

nimnd

Slutsats-ekonomi
Beddmningen ir att projektet kommer att ge ett positivt tillskott till staden och att
det kan finansieras inom ndmndens budget

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och dvriga styrdokument.

Lokaler
Projektet bedoms skapa goda forutsattningar for fler arbetsplatser i Soderort bade
under utbyggnaden och efter fardigstdllandet.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts dr dagvatten och buller. For
dagvattenhantering kommer erfoderliga dtgarder vidtas inom kvartersmark.
Bullersituationen for omkringliggande villabebyggelse bedoms inte fordndras
namnvart.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Planomradet bedoms inte ha nadgon avgdrande betydelse for ndgot av stadens
habitatnétverk. Staden kommer forbéttra gang- och cykelbanorna kring
planomradet. Bolagen kommer anldgga en parkremsa inom kvartersmark langsmed
Skondalsvagen.



Tillgénglighet
Omrédet dr idag inte tillgéngligt for funktionsnedsatta. Nya anldggningar kommer
vara tillgénglighetsanpassade.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolagen planerar att tilltrada fastigheterna under 2018 och da paboérja nddvandiga
ledningsflyttar och dérefter uppfora butikslokalerna. Inflyttning beddms till
hést/vinter 2019.

Risker och osikerheter

Risk for att tidplanen kommer forskjutas foreligger om ledningsflytten tar langre tid
an planerat. Evakueringen av Plantagen frén Klockelund 4r en forutséttning for
bostadsprojekt vid Larsboda Strand.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Stadsbyggnadskontoret och
Stadsdelsforvaltningen som béda stéller sig positiva till forslaget.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av handel och arbetsplatser i
soderort. Projektet forvintas ge ett dverskott till staden.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 11 januari 2018 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret noterar att projektet mojliggdr handelsetablering i ett
kommersiellt fordelaktigt 14ge och frigor samtidigt mark for bostadsbebyggelse i
bade Hagastaden och Klockelund 1 vid Larsboda Strand i Farsta. Enligt stadens
investeringsstrategi dr planering for arbetsplatser sarskilt viktig for utveckling i



ytterstaden, framfor allt i s6derort. Stadsledningskontoret konstaterar att projektet
medfor ett positivt tillskott av handel och arbetsplatser 1 sdderort.

Stadsledningskontoret konstaterar dven att projektet dr I1onsamt enligt
nuvardesmetoden och medfor ett positivt Gverskott till staden.

De risker och osékerheter som projektet tar upp far konsekvenser pé tidplan
samt att evakueringen av Plantagen &r en forutsittning for bostadsprojekt vid
Larsboda Strand. Stadsledningskontoret forutsétter att projektet arbetar for att
minimera dessa risker.

Stadsledningskontoret foresléar att kommunfullméktige godkénner forséljning av
mark inom del av Skoéndal 2:1 till Axfood Sverige AB till en forséljningsinkomst
om cirka 95,4 mnkr och att exploateringsnimnden medges rétt att teckna
erforderliga avtal.
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