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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Vastberga 1:1 intill
Apelsinlunden i Solberga till Storstaden
Stockholm Bostad AB och Storstaden
Stockholm Fastigheter AB.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Vistberga 1:1 till Storstaden Stockholm Bostad AB
och Storstaden Stockholm Fastigheter AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triaffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att fortsitta planering for
projekt Tratoffeln upp till 4 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Thomas Andersson

Forvaltningschef
Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Ebba von Platen

Enhetschef
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Sammanfattning

Storstaden Stockholm Bostad AB och Storstaden Fastigheter AB,
som ingér i samma koncernstruktur, har sokt markanvisning pa
en plats lings med Folkparksvigen invid kvarteret Tratoffeln i
Solberga. Bolagen foreslas tilldelas en markanvisning for att
bygga cirka 100 bostadsldgenheter inom omradet.

Ungefir hilften av ldgenheterna kommer att upplatas med
tomtrétt for att bygga hyresritter, vilket genomfors av Storstaden
Fastigheter AB.

Den andra héften kommer att forvarvas av Storstaden Stockholm
bostad AB for 14 500 kr per ljus BTA for uppforande av
bostadsriatter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 50 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berédknas till cirka
35 miljoner kronor varav ej aktiverbara utgifter dr 0,4 miljoner
kronor och inkomsterna beréknas till cirka 0 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 241 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till 76,4 miljoner. Expertrddet
har godként drendet 2023-03-16.

Bakgrund till markanvisningen

[ juni 2017 bjod exploateringskontoret in till
markanvisningstavling for unga arkitekter pd en plats lings med
Folkparksvagen invid kvarteret Tratoffeln 1 Solberga. Syftet med
tavlingen var att gynna nyskapande arkitektur, bredda
arkitektmarknaden och fordjupa samarbetet mellan byggaktorer
och unga arkitekter. Ansvariga arkitekter och arkitektsbolagets
agare fick inte vara 6ver 40 ar och byggherren skulle vara
erfaren.

Andreas Martin-Lof arkitekter (AML) tog tillsammans med
Serneke Projektstyrning AB fram det vinnande forslaget.

Exploateringsndmnden beslutade 1 juni 2018 att ge
markanvisning for ca 80-100 lagenheter uppldtna med bostadsrétt
till Serneke Projektstyrning AB.
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Markanvisningsomradet dr idag planlagt for parkdndamal och
bestar av en skogsklddd sluttning med hallmark och blandskog.

Tavlingsforslaget provades 1 en planprocess fram till varen 2020
nir Serneke meddelade att de inte kunde genomfora projektet
mot bakgrund av att projektet inte var ekonomiskt genomforbart.

Storstaden Stockholm Bostad AB, som kom pa plats tva i
markanvisningstavlingen, fick d& forfragan om att ta over
projektet. Initialt bedomde de ocksa att projektet inte var
ekonomiskt genomforbart i den form som provades och tackade
nej. Under 2023 kom exploateringskontoret och Storstaden
Overens om att fortsétta planprocessen med en fordandring av tva
utav fyra huskroppar och att hilften av planerad byggrétt upplats
med tomtrétt till Storstaden Fastigheter AB for uppforande av
hyresritter. Resterande tva huskroppar forvirvar Storstaden
Stockholm Bostad AB for att upplatas med bostadsritt. I Gvrigt
géller samma villkor som i ursprunglig markanvisning. Kontoret
avser teckna ett markanvisningsavtal med respektive bolag, som
ingdr i samma koncernstruktur, enligt detta utlatande. Bolagen
kommer dven att fortsitta planprocessen med AML Arkitekter.
Planprocessen tar vid dér den slutade tidigare med mindre
justeringar:

Kontroll har gjorts av bolagens kreditvéirdighet och finansiella
situation och byggaktdrens genomforandekraft har bedomts.

Storstaden har under de senaste fem dren fatt tre markanvisningar
om totalt 200 ldgenheter.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden godkédnde 2018-06-14 markanvisning for
bostadsandamal inom fastigheten Véstberga 1:1 och Solberga 1:1
till Serneke Projektstyrning AB.

Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2018-12-14.

Markanvisning

Forslaget innehaller nybyggnation av cirka 100 lagenheter 1
flerbostadshus. Kvartersmarken for de fyra kropparna kommer att
delas upp pa tva fastigheter.

Kvartersmarken for en av fastigheterna avses upplatas med
tomtrétt till Storstaden Stockholm Fastigheter AB och omfattar
ca 50 lagenheter. Storstaden Stockholm Fastigheter AB foreslar
att lagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Kvartersmark for den andra fastigheten avses overlatas med
dganderatt till Storstaden Stockholm Bostad AB och omfattar ca
50 lagenheter. Storstaden Stockholm Bostad AB foreslér att
lagenheterna ska upplatas med bostadsritt.
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Figur 2: Ortofoto 6ver markanvisningsomradet.

Skisserna i figur 3 visar i stora drag bolagets forslag till
projektets utformning.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt
detta utldtande.
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Figur 3: Skiss av AML Arkitekter — Storstaden Bostad AB

Foljande huvudprinciper i markanvisningsavtalet ska gélla:

- Bostiderna ska upplétas till hélften med bostadsrétt och till
hélften med hyresritt.

- Kvartersmarken for bostadsritterna ska dverlatas med
dganderitt till bolaget.

- Kvartersmarken for hyresritterna ska upplatas med tomtritt till
bolaget.

- Bilparkering ska 16sas inom kvartersmarken i underjordsgarage.
- Bolaget ska folja stadens hallbarhetskrav.

- Ett fiberfastighetsnét ska installeras i bebyggelsen. Vidare ska
en operatorsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna
etableras och anslutas till bebyggelsen.

- Bolaget ska folja den arkitektoniska inriktning som de
presenterat i sitt tavlingsbidrag for fas 2 i
markanvisningstavlingen for unga arkitekter.

- Bolaget forbinder sig att arbeta med AML arkitekter.

Expertradet har godkant drendet 2023-03-16 (dnr E2022-05534).
Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning f6rvarva marken for

bostadsritter for 14 500 kronor per ljus BTA.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
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Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt
nettonuviarde om 50 miljoner kronor motsvarande 481 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken for bostadsritterna kommer att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2,61.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
35 miljoner kronor, varav 2 miljoner kronor ar utgifter fore ar
2022 det vill sdga redan nedlagda utgifter. Andel ej aktiverbara
utgifter uppgar till 0,4 miljoner kronor. Utgifterna avser fraimst
omldggning av fjarrviarme.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 0 miljoner.
Forsdljningsinkomster som avser bostadsritterna berdknas till
76,4 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till

75,2 miljoner kronor.

Kontoret bekostar en anslutningsavgift per tomtréttsfastighet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 283 tusen kronor 1 fast prisniva. Detta &r 1 linje med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 241 procent.

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

! 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).



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2023-01121
Sida 8 (12)

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka 35 miljoner
kronor och investeringsinkomsterna till cirka O miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -2,0 -0,8| -1,0| -1,5 -0,2 -29,6 | -35,0
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -2,0 08 -1,0 -1,5 -0,2 -29,6 | -35,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 764 0,0 00| 764

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 2024 2025 | 2026 | 2027 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,4 0,4 0,4| max 0,4
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,7| max-0,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,8| max-0,8 | ar2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 75,2 0,0 0,0 0,0 totalt
75,2
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
uppldsning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 75,6 04| -1,1
namnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
0,0 0,0 -0,1 -0,1 -0,1 | mellan -
Driftskostnader 0,1 och -
TRN+SDN 0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafikndmnden och -0,1
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 -0,1| -0,1( -0,1
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to TRN+SDN

the text that you want to appear here.



@; 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 E2023-01121
Sida 9 (12)

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.
Forséljning av hilften av marken gor att kalkylen ar robust. Dock
finns osédkerhet pa utgiftssidan givet omvérldslaget med bl.a.
stigande priserna pa drivmedel och material. Dartill ses en
stigande inflation som en faktor som kan paverka kalkylen pa
bade inkomst- och utgiftssidan.

Vidare finns risk for opinion mot projektet med en mojlig lagre
exploateringsgrad som konsekvens.

Forskjutningar i tid paverkar dven kalkylen d4 nuvdrden minskar
om inkomster och utgifter skjuts framat i tiden. Detta kan t.ex.
ske till £6]jd av 6verklagade entreprenadupphandlingar.

Kontoret har gjort kénslighetsanalyser for att bedoma projektets
lénsamhet vid minskade inkomster och dkade utgifter.
Kénslighetsanalyserna visar att projektet dr robust och téligt for
vissa forandringar.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms ha en god ekonomi dven vid en nagot mindre
exploateringsgrad. Kontoret bedomer i detta tidiga skede att
exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument. Utdver det som redan ar redovisat 1 tidigare beslut
kan dven foljande ndmnas:

Miljo

Platsen ér idag en skogsklddd sluttning av hédllmark och
blandskog med enstaka grova ekar och grova tallar. Berg i dagen
forkommer. I oktober 2021 tog staden fram en storre ekologisk
utredning och analys av Solbergaskogen och dess omnejd.
Utredningens fokus var att utvirdera hur planerad bebyggelse
langs Folkparksvégen kan péverka befintligt habitatnatverk for
barrskog, ddellov (ek) och groddjur, i och omkring
Solbergaskogen. For aktuellt markanvisningsomrade, som ocksé
ingick 1 utredningen, framgick endast innehallet som beskrivs
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ovan samt fynd av tallticka vilket indikerar forekomsten mycket
gamla trdd. I utredningen framgar dven att en mindre hackspett
har noterats 1 tvd andra planomraden i Solberga (detaljplan vid kv
Rosenstenen och Snabelskon Dp 2017-13952).

I kommande planprocess kommer, i enlighet med redan
framtagen ekologiutredning, en riktad utredning tas fram av
mindre hackspetts nyttjande av Solbergaskogen med omnejd for
att utesluta att arten paverkas av aktuella bebyggelseforslag langs
Folkparksvidgen. Andra riktade utredningar for aktuellt
markanvisningsomradde kommer hanteras under planprocessen.
Resultatet av utredningarna kan komma att paverka projektets
utbredning och exploateringsgrad.

Hallbarhetskrav
Bolagen atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm”.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt 1 planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
fir for kvinnor och mén, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022. Kontoret har gjort en jamstalldhetsanalys.

Trygghetsmétningen 2020 visar pa skillnader mellan koénen. I
Higersten-Alvsjo dr andelen som kiinner sig otrygga eller mycket
otrygga i sitt bostadsomrade 17 % jamfort med 21 % for hela
staden. For kvinnor i Hiigersten-Alvsjo 4r andelen 20 %. Andel
som i stor utstrickning upplever att det finns problem med morka
omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta &r 23 % 1 Solberga jamfort med 15 % 1 hela
staden.

Den aktuella delen av Folkparksvégen har 1 dagsldget naturklddda
berg och naturmark pd den Ostra sidan samt bebyggelse med
relativt slutna bottenvaningar och forgardsmark mot gatan pa den
véstra sidan. Langs Folkparksvigen gér huvudstrak for cykel.
Folkparksvigen trafikeras av buss mellan Alvsjo station och
Telefonplan med héllplats inom aktuellt omrdde. Telefonplans
tunnelbana ligger ca 2km bort och Alvsjd pendeltigsstation ca
500 m bort.
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Foreslagen markanvisning innebér fler boende i omrédet, vilket
kan ge storre underlag for serviceverksamheter. Fler bostédder
vinda mot gatan innebdr att véigen blir tryggare i jimforelse med
dagslaget.

Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus i projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande miljoer, platser och kopplingar.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolagen sin byggstart
till hosten 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2028

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminart
kvartal tre 2025 da dven en 6verenskommelse om exploatering
ska traffas med exploatoren.

Risker och osakerheter

En osdkerhet som finns i dagsldget dr det radande laget pa
bostadsmarknaden. Storstaden bedomer i dagslédget att projektet 1
sin nuvarande form 4r genomforbart men om marknadsléget och
inflationstakten skulle forsdmras ytterligare finns risk att
projektet senareldggs och dé inte genomfors enligt den
prelimindra tidsplanen.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret. De stéller sig positiva till projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens dnskemal.
Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Alvsjo stadsdelsnimnd.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att fortdtningen i Solberga har goda
forutséttningar att ge ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra
kommunikationsldge. Projektet binder samman Folkparksvigen
med centrala Alvsjo och skapar en entré till Solberga. Detta kar
bade tryggheten och underlaget for service i omradet.
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