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Handlaggare Till
Marija Pavlovic Exploateringsndmnden
08-508 868 91 2022-11-10

Skontorpsvagen. Reviderat
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsitta planering for
projekt Skontorpsvéagen upp till 12,2 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef

Sammanfattning

Fortis Fastigheter AB, nedan kallat bolaget, fick genom beslut 1
exploateringsndmnden 2020-12-17 markanvisning for att bygga
cirka 65 hyresrétter i tvd flerbostadshus lings med

Exploateringskontoret Skontorpsvigen i Arsta.
Projektutveckling Séderort

g'j:‘;q%%ata” 4 Marken avses upplatas med tomtrétt. Kontoret bedémer att
104 20 Stockholm exploateringen ger ett dverskott till staden.

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142
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Den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes vid
tilldelad markanvisning att bli 8,6 miljoner kronor och
inriktningsbeslut fattades pa delegation. Under planarbetet har de
beddmda utgifterna for allmén plats 6kat och ett reviderat
inriktningsbeslut behdver dérfor fattas av exploateringsndmnden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 13 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
12,2 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 198 procent.

Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsédttningar
att ge ett vilbehdvligt tillskott av bostider i ett bra
kollektivtrafikldge och med nérhet till service.

Bakgrund

Fortis Fastigheter AB erholl 2020-12-17 markanvisning for tva
markomraden ldngs med Skontorpsvégen. Forslaget innehaller
nybyggnation av ca 65 ldgenheter i flerbostadshus. Ligenheterna
foreslas komma att upplatas med hyresritt och marken med
tomtritt. Den viéstra bebyggelsen ska inrymma lokaler 1
bottenvaningen.

Figur 1: Markanvisningsomrdden i blatt

Bolaget avser 16sa aktuell markanvisnings parkeringsbehov inom
den egna tomtritten till fastigheten Asnen 2 och dirmed behdver
inga nya parkeringsgarage byggas.

Under planarbetets gang har de tidigare bedomda
investeringsutgifterna okat fran 8,6 till 12,2 miljoner kronor.



sy
4
g

Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2020-03437
Sida 3 (7)

Detta beror framforallt pa 6kade kostnader for servisanslutningar
och allmin plats genom framst justering for en generell
prisokning pd marknaden och riskpaslag som tidigare inte fanns
med i kalkylen.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Pagaende projekt i stadsdelen
Marman
(FB Kiab &
M_a_t‘§ Mbdén) % Ottsjovéagen (Wallenstam)
L+ _ Ann (Micasa)

Siljar’(Besqab) Tisaren (SKB)
Arstaberg Eklangsvigen/

(NCC) Langhalsvigen

(NordR)

Naturreservat Arstaskogen

Skontorpsvagen (Fortis Fastigheter) :

-Somtnen 9 (Lotshem) f

e Arstastraket

Arstafiltet ‘i:s
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Figur 2: Karta med pdgdende plan- och geomfé'randeprojekt i Arsta.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden har godkint markanvisningen
2020-12-27.

Stadsbyggnadsndmnden har godként start-pm for
detaljplanelaggning 2021-09-23.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuviarde om
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13 miljoner kronor motsvarande 198 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,17.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
12,2 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor dr utgifter fore &r
2021, det vill sédga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst flytt av busshéllplats, breddning av trottoar, park,
servisanslutningar och gronkompensation etc.

Staden stér for VA-anslutningen till tomtrétten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l1dgenhet berdknas
uppga till 157 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 198 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

12,2 miljoner kronor. Utfallet dver aren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1 -0,2 -0,5 -0,6 -4,6 -6,1| -12,2
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -0,2 -0,5 -0,6 -4,6 -6,1| -12,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,5 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgéilder berdknas till cirka
0,9 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Det finns faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det &r svart att 1
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektet har en tackningsgrad pa 198 % vilket bedoms
tillrackligt for att sdkerstilla genomforandet i detta tidiga skede.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Maluppfyllelsen for projektet Skontorpsviagen som helhet
beskrevs 1 markanvisningsbeslutet 2020. Kontorets bedomning ar
att projektet kommer att bidra till uppfyllelse av bostadsmalet och
till ett mer varierat bostadsutbud. Projektet framjar ett 6kat
cyklande och beaktar behovet av cykelparkeringar. Projektet
ligger i ett bra kollektivtrafikldge, d& det finns en busshéllplats
precis intill bigge markanvisningsomradena. Gullmarsplan
station for tunnelbana, tvirbanan och en bussterminal ligger cirka
1 km bort.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2026.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid 2024, preliminért Q1, da
overenskommelse om exploatering ska triffas med exploatéren
och exploateringsndmnden ska fatta ett genomforandebeslut.



i—d Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
tad Projektutveckling Séderort Dnr E2020-03437
std Sida 6 (7)

ida

Risker och osakerheter

Projektet bedoms inte medfora nagra stora risker for staden.
Markanvisningsomradet i vdst ligger i anslutning till en
ndtstation, vilken vid tidpunkten fér markanvisningen bedémdes
kunna ligga kvar i befintligt 14ge. Under planarbetet har
byggaktorens vilja att flytta pa nétstationen till férman for utokad
bostadsbebyggelse utretts. Staden och byggaktdren dr dverens om
att kostnaden och planeringen for flytt av befintlig nétstation ska
ombesorjas av byggaktoren. Detta kommer att skrivas in som ett
villkor i kommande 6verenskommelse om exploatering.

Markanvisningsomradet bestar av berg men bergspringning
kommer att ske i begriansad omfattning da parkeringsbehovet
tillgodoses genom befintligt garage inom tomtritten till Asnen 2.

Markanvisningsomradet 1 Ost ligger 1 ett gront omrade dir
bebyggelsen kommer att behdva anpassas till landskapet med
hénsyn till de ekologiska védrden som finns.

Det finns sma osdkerheter kopplat till trafikbuller och eventuella
markfororeningar men dessa bedoms inte komma att paverka
projektet. Utdver det finns det inga andra kédnda risker i
dagslaget.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som &r positiv till forslaget.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocks4 ut till ledamdterna i Arsta-Enskede-Vantors
stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vilbehovligt
tillskott av hyresligenheter i Arsta i ett bra kommunikationslige
med bra tillgang till service och natur.

Den mark som anvisas ir idag parkmark. Bebyggelsen behdver
anpassas till det omkringliggande landskapet. Trdden bevaras 1
storsta mojliga mén. Slutligt stéllningstagande till projektet och

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to dess utformning sker under planprocessen.
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1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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