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tomtratt for hotellandamal inom
Fotsacken 1 i Vastertorp med Botrygg
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Reviderat Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten Fotsacken 1 for projektet
Fotsacken till en investeringsutgift om 31,1 miljoner kronor,
en investeringsinkomst om 11,1 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med tilldggsavtal till befintligt tomtréttsavtal med
Botrygg Forvaltningsfastigheter AB.
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Sammanfattning

Projektet dr beldget i stadsdelen Véstertorp mellan
Vistertorpsvagen och E4/E20 Sodertiljeviagen. Detaljplanen
vann laga kraft 1 juli 2019. Stockholmshem och Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB ar byggaktdrer i projektet.
Stockholmshem ska bygga 90 hyresrétter i form av
Stockholmshus och Botrygg Forvaltningsfastigheter AB ska
bygga ett hotell, ett s.k. long-stay-hotell bestaende av ca 150
foretagslédgenheter.

Eftersom det var svart att teckna dverenskommelse om
exploatering med den tidigare tomtréttshavaren till Fotsacken 1,
inkluderade tidigare genomforandebeslut endast Stockholmshems
del av projektet inom den nybildade fastigheten Fotsacken 2.
Stockholmshem byggstartade sitt projekt 2022. Botrygg, som ar
ny tomtrattshavare till Fotsacken 1, avser byggstarta den andra
delen av detaljplanen som omfattar deras befintliga tomtrétt
Fotsacken 1 som idag &dr bebyggt med ett hotell.

Botrygg kommer 1 enlighet med detaljplanen uppfora en ny
lamell ldngs med E4/E20. Botrygg har som ambition att
omvandla foretagslidgenheterna till studentbostdder om cirka 10
ar. Detaljplanen mojliggor dven pabyggnation pa befintligt hotell
med ca 40 studentbostdder. Dessa kommer att uppforas i ett
senare skede och ingar inte i aktuell exploatering.

Stadens arbeten 1 projektet omfattar ledningsomldggningar och
gronkompenserande atgdrder som redan dr utférda.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 28 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 31,3 miljoner
kronor. Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor utgifter som inte
redovisas som en investering men som dr direkt hinforliga till
projektet. De utgor istéllet driftskostnader enligt géllande
rekommendationer fran rddet for kommunal redovisning. De
sammanlagda investeringsinkomsterna berdknas till cirka 11,1
mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 183 procent.

Projektets nettonuvirde har 6kat med ca 18 mnkr i jimforelse
med genomforandebeslutet fran april 2020, vilket framst beror pa
okade avgildsintékter i och med tecknande av 6verenskommelse
om exploatering med Botrygg.
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Bakgrund till 5verenskommelsen

I februari 2017 markanvisades del av Vistberga 1:1 1 stadsdelen
Vistertorp till Stockholmshem for byggnation av 90 hyresritter i
form av Stockholmshus. I september 2017 markanvisades, med
fortsatt tomtréttsupplételse inom intilliggande tomtrétt Fotsacken
1, ca 150 studentbostéder till davarande tomtréttshavare AEVS
Smorkniven AB. Studentbostidderna ska uppforas genom
nybyggnation av ett smalt lamellhus mot Sodertéljevigen samt
pabyggnad om tva véningar pa befintligt hotell.
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Figur 1. Orienteringskarta med planomrddet inringat i rétt.

Planarbetet startade 2017 och detaljplanen vann laga kraft 2019-
07-01. Overenskommelse om exploatering tecknades med
Stockholmshem i samband med att detaljplanen antogs. Staden
utforde ledningsomldggningar under 2020 och
gronkompensationsatgérder 1 form av plantering av trdd och
buskar i ndromradet, i enlighet med genomforandebeslutet.
Stockholmshem paboérjade sin produktion av Stockholmshus 1
den Ostra delen av detaljplanen under 2022.
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Figur 2. Ungefirlig utformning av projektet.

P& grund av ekonomiska svérigheter ville inte AEVS Smorkniven
AB teckna 6verenskommelse om exploatering med staden innan
detaljplanen vann laga kraft. Istillet tecknades en annan
overenskommelse med bolaget i mars 2020 for att ge
Stockholmshem mojlighet att pabdrja sin exploatering oberoende
av produktionsstart for AEVS Smorkniven AB:s projekt. I
overenskommelsen atog sig tomtréttshavaren att ta pé sig delar av
kostnader for ledningsflytt och fastighetsbildning.

Botrygg Forvaltningsfastigheter AB forviarvade under 2022
tomtrétten Fotsacken 1 av AEVS Smorkniven AB och har nu
som forslag att bygga ett hotell, ett s.k. long stay-hotell”
bestdende av foretagslagenheter istéllet for de studentlagenheter
som tidigare planerades.

Botrygg menar att det 1 dagsldget inte finns en tillrdcklig
ekonomisk genomforbarhet i projektet med studentbostdder men
har som avsikt att i framtiden omvandla foretagsldgenheterna till
studentbostédder, varfor bolaget under genomforandet ska se till
att kraven for bostadsdndamal uppfylls.

Bostadsformen innebér inte nagot varaktigt boende men
mojliggor ndgot langre vistelser jAmfort med traditionella hotell.
Botrygg har for avsikt att ha ett regelverk for
foretagsldgenheterna dir permanentboende ar forbjudet och att
uthyrning sker 1 hotellrorelse som momspliktig hotelluthyrning.

Anvindningsbestimmelserna 1 detaljplanen inklusive en icke-
preciserad bestimmelse ”O” medger en bred anvindning for den
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nya byggritten inom Fotsacken 1 inklusive olika former av
tillfalligt &ndamal, vilket &r i1 linje med Botryggs forslag om long-
stay hotell bestaende av foretagslédgenheter.
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Figur 3: Plankarta med anvindningsbestimmelser

Hotellet kommer att uppforas genom nybyggnation av ett smalt
lamellhus mot Sodertdljeviagen, 1 enlighet med detaljplanen. Inom
detaljplanen medges dven pabyggnation pa befintligt hotell om
ytterligare ca 40 studentbostdder. Dessa kommer att uppforas 1 ett
senare skede och ingér inte i aktuellt avtal som tecknas.

Tidigare beslut

Inriktningsbeslut fattades av exploateringsndmnden i februari
2017. 1 samma ndmnd beslutades att markanvisa ca 110
hyresritter inom del av Vistberga 1:1 intill Fotsacken 1 till
Stockholmshem. I september 2017 beslutade nimnden att
markanvisa ca 150 studentbostéder till den befintliga
tomtrattshavaren AEVS Smorkniven AB till Fotsacken 1. I
markanvisningen ingick dven en pabyggnad om tva vaningar med
bostider pé befintligt hotell.

Detaljplanen Fotsacken 1 m.fl. (P2016-16140) vann laga kraft 1
juli 2019.

Overenskommelse om exploatering med Stockholmshem och
genomforandebeslut togs 1 exploateringsndmnden april 2020.
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Overenskommelse om exploatering

Fotsacken 1 kommer med aktuell exploatering vara fortsatt
upplaten med tomtritt. En 6verenskommelse om exploatering och
ett tilldggsavtal till tomtréttsavtalet for Fotsacken 1 har uppréttats
mellan staden och Botrygg Forvaltningsfastigeter AB.

Kontoret har i tilldggsavtalet begrinsat anvdndningen av
tomtrétten till hotell for tillfallig vistelse bestaende av
foretagslagenheter. I tilldggsavtalet finns dven reglerat att det ar
av visentlig betydelse for staden att tomtrétten inte anvénds for
permanentboende och att Botrygg atar sig att kontinuerligt tillse
detta. Overenskommelsen om exploatering reglerar
tomtrittshavarens ansvar for genomforandet av nybyggnationen
och anslutning av kvartersmarken till allmén plats. I avtalet
regleras dven att staden ska overfora mark fran Viastberga 1:1 till
Fotsacken 1 for att mdjliggéra den gemensamma angoéringsgatan
for Botrygg och Stockholmhems tillkommande bebyggelse. Den
gemensamma angoringsgatan ska forlaggas som kvartersgata pa
del av Fotsacken 1 och del av Fotsacken 2. I avtalet regleras dven
ansvarsfordelningen med Stockholmshem for kvartersgatan som
ska skotas genom gemensamhetsanldggning.

De ca 40 hyresritter som ockséd medges enligt detaljplanen i form
av pabyggnad pa befintligt hotell kommer uppforas i ett senare
skede.

For den tillkommande bebyggelsen atar sig Botrygg triffa
tillaggsavtal till befintligt tomtréttsavtal innan paborjad
utbyggnad av bostédderna.

Avgilden for hotell, &r bestdmd till 129 kr/m? ljus BTA 1 prisldge
2023-11-01.

Expertradet kommer att behandla drendet 2023-11-02 (dnr
E2023-03440).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken inom Fotsacken 2 dr upplaten med tomtratt sedan 2021-
12-20 da Stockholmshem tilltradde fastigheten. Marken inom
Fotsacken 1 kommer fortsatt upplatas med tomtrétt.

Tidigare genomforandebeslut inkluderade endast avgéldsintakter
for Stockholmshems exploatering inom blivande tomtritten
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Fotsacken 2 eftersom det vid tillféllet var osdkert om
exploatering inom Fotsacken 1 skulle bli av. I detta drende
inkluderas avgildsintikter for bada fastigheterna.

I tidigare genomforandebeslutet budgeterades
investeringsutgifterna till 13,9 mnkr, investeringsinkomsterna till
0 mnkr och tomtrittsavgilderna till 0,8 mnkr per ar. I aktuellt
utldtande budgeteras investeringsutgifterna till 31,1 mnkr,
investeringsinkomsterna till 11,1 mnkr och arliga
tomtréttsavgilder till 1,63 mnkr. I tidigare beslut redovisades
nettoutgifterna inklusive framtida ersattningar fran ledningsigare
medan de 1 aktuellt beslut redovisas som separata poster.

Fordyringen om 6,3 mnkr (31,3 mnkr — 11,1 mnkr — 13,9 mnkr)
har uppstatt i stadens ledningsforlaggning da ledningsflytten har
varit komplicerad med flera hogspanningsledningar i omradet. En
fjarrvarmeledning som flyttades 14g intill befintlig
hogspanningsledning och krivde flera omprojekteringar p.g.a.
osdkerheter kring hogspanningsledningens ldge samt krdvande
sakerhetsatgirder med hénsyn till denna. En av
hogspanningsledningarna flyttades av staden vilket var ett
utmanande arbete med krav pé sdkerhetsatgirder fran
ledningsdgaren i ett trangt utrymme.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter. Nyckeltalen som
redovisas nedan dr med hinsyn taget till tidigare nedlagda
utgifter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 28 mnkr motsvarande
193 tkr/ekvivalent ligenhet' inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
totalt inom detaljplanen uppgar till 0,91.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca
31,3 mnkr, varav 29,5 mnkr &r utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Investeringsutgifterna avser fraimst kostnader
for ledningsflytt. Av dessa utgor 0,1 miljoner kronor utgifter som
inte redovisas som en investering men som ar direkt hanforliga
till projektet. De utgor istillet driftskostnader enligt gidllande
rekommendationer fran radet for kommunal redovisning.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 11,1 mnkr, som utgors
av inkomster fran ledningsomldggningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 137 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
183 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 31,1 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 11,1 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvrv (-) -29,5 -0,6 -1,0 0,0 0,0 0,0 -31,1
Inkomster (exkl. forséljning) 11,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 11,1
Nettoutgift (-) /~inkomst -18,4 -0,6 -1,0 0,0 0,0 0,0 -20,0
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Storre delen av stadens utgifter/inkomster for exploatering
finansierades via exploateringsndmndens investeringsbudget for
ar 2020. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete. Staden har enbart mindre
investeringsutgifter kvar 1 projektet.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Hudlgethonsehvenser

Drift hKam
Mmnkr 03 2024 | 1025 | 1026 | TOXT Senare meEnar
Resultatpiverknn Expl¥ |

Lipmde mbikter kostnader 1.4 L& 1 {'li L& L) max LA

Ej nktrverbam aigifler' mkomster netto® 1.1 oo 0 -'l; 0,0 I".'-'l! 0.0

Intermriinta '|.-5|i oo =l 4 -0.4 . ii e U
Avskrnrnmgar Ii.ﬂ! oo =i l! -0, =0 li max =04 i 2015
Feavmster {drkaster o oo .0} oo 0.a) Ll toiall O
Icke otbenthign bidrag upplésnmng U.'Zli oo i.l.'.lg 0.0 l.i.".li l.:.-'.li
Explontermgshidmg upplésmng 0| 0.0 i.:.{li a.n i.i.{li 0]
Exploatermgshidmy oxiemriints ooy 0,0 00| oLl 0.0 0D

Summa resultatpiverkan nimad 1.&% L6 08 a8 08

Resultnipiverkan TRN+SDN | i i

Driftskostnader TRN+SD “: G ciii R < W B e
Underhallskostnader trfikasdmuden U":Ii .ol "'“i o ) | mmbach b

Swmma resultatpaverkan TRN+5DN U.ﬂl LA Il.{li i -ILijl

* Uneder ar 20222023 ririny dessa kostnnder genom fimansfiealnngen

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,2 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som dr direkt
hénforliga till projektet uppgar till 0,1 miljoner kronor.
Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 0,8 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intidkterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka
1,6 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Staden har enbart mindre utgifter kvar i1 projektet frimst i form av
administration och tid. Den ekonomiska osdkerheten ar dirmed
lag.

Slutsats-ekonomi
Projektets ekonomi ér god dé de kapitaliserade intikterna
overstiger utgifterna med god marginal.
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Genomfoérandefragor

Tidplan

Stadens ataganden i projektet dr redan utforda. Stockholmshem
har paborjat sin produktion av Stockholmshus och planerar att
avsluta sin entreprenad till sommaren 2024. Botrygg

Forvaltningsfastigheter AB planerar att starta sitt genomforande
under Q1 2024.

Risker och osakerheter
Inga éterstaende storre risker bedoms foreligga i projektet for
staden.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet i sin helhet da det tillfor
Stockholmshus och bidrar till att mojliggora byggande av
bostdder med rimlig hyra. Det &r dven vérdefullt att Fotsacken 1
kan utvecklas med ny bebyggelse da projektet har statt still i ett
antal &r efter detaljplanens antagande, och att platsen pé sikt kan
tillfora studentbostider till stadsdelen. Overenskommelsen som
nu tecknas ar dven viktig d4 den mdjliggdr for bildandet av den
gemensamma angoringsgatan mellan fastigheterna som ar
nddvindig for bade Botryggs och Stockholmhems tillkommande
bebyggelse.

Slut

Bilagor
1.1 Lonsamhetskalkyl
1.2 Exploateringsnyckeltal
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