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Exploatering for bostéder invid Visterled.
Inrikiningsbeslut

Foérslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner projektet och ger kontoret i uppdrag
att fortsdtta med utredning av forutséttningarna for detta.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Exploateringsndamnden beslutade 2008-06-12 att anvisa fyra omraden vid
Visterled till Byggnads AB Abacus och Viktor Hansson Fastigheter AB. Under
det pagéende planarbetet utgick tva av dessa omraden och ett tillkom. Forslag till
markanvisning av det tillkommande omradet avslogs av exploateringsndmnden
2011-08-25. I samma drende behandlades och avslogs dven inriktningsbeslut for
hela projektet. Detta inredningsbeslut dr reviderat och berdr endast kvarvarande
delar av projektet.

Exploateringsnimnden 2011-09-29

Bilaga 1: Nuvérdesberdkningar
Bilaga 2: Ortofoto med projektets omrdden markerade
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Foreslagen bebyggelse innehaller ca 100 ldgenheter 1 flerbostadshus samt 10
radhus. Lagenheterna 1 flerbostadshusen avses upplatas med bostadsrétt och
marken séljas.

Staden har utgifter i form av ombyggnad av gata, flytt av ledningar och
transformatorstation samt gronkompensationsatgirder. En investeringsanalys
enligt nuviardesmetoden har gjorts for hela projektet. Den redovisar ett positivt
nettonuvéirde om 64 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
berdknas till ca 36 mnkr. Forséljningsinkomsterna beréknas till ca 112 mnkr och
ar baserade pa tva olika markpriser for bostadshusen, 9800 kr per kvadratmeter
ljus BTA i den véstra delen och 12800 kr per kvadratmeter ljus BTA i den Gstra
delen. Forséljningsinkomsterna inkluderar dven intdkter fran forsiljning av mark
for radhustomter om 2,7 mnkr per radhustomt. Reavinsten berdknas uppga till 112
mnkr. Projektets tdckningsgrand inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 261%.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner projektet och ger kontoret i
uppdrag att fortsdtta utredningsarbetet for detta.

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade 2008-06-12 att till Byggnads AB Abacus och
Viktor Hansson Fastigheter AB anvisa fyra omraden vid Visterled, omrade A, B,
C och D. Efter planarbetet paborjats utgick tva av dessa omraden (A och C) och
ett tillkom (omrade E). I planarbetet ingar dven fastigheten Ordlistan 1 som ligger
intill véstra delen av omrade B. Fastigheten innehas med tomtritt av Vésterleds
garageforening. Forslag till markanvisning inom omréde E avslogs av
exploateringsndmnden 2011-08-26 tillsammans med inriktningsbeslut for hela
projektet.
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STORA MOSSEN
Visterleds forsamling
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OmmdeA B C och D markanvzsade;? 2008. Omride A och C har utgatt‘ éfter
planarbete paborjats. Omrade E har ingatt i planarbetet men forslag till
markanvisning avslogs i augusti 2011.Ordlistan 1 dr blamarkerad.

Beslut
Foljande ndmndbeslut har hittills fattats 1 d&rendet:

- Exploateringsndmnden godkédnde den 12 juni 2008 forslag till
markanvisning (omrade A-D).

- Stadsbyggnadsnimnden godkénde 15 april 2010 startpromemoria for
planldggning av omrade B, D, E och Ordlistan 1.

- Exploateringsndmnden avslog 25 augusti 2011 forslag till markanvisning
for omrade E tillsammans med inriktningsbeslut for hela projektet.

Utbyggnadsférslag

Forslaget innehaller nybyggnation av ca 100 lagenheter i flerbostadshus samt 10
radhus. Bolaget foreslar att ligenheterna 1 flerbostadshusen ska upplatas med
bostadsritt. Exploateringens innehall och utformning provas i sedvanlig ordning i
den pdgaende detaljplaneprocessen.
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STORA MOSSEN
Viisterleds firsamling
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Projektets nuvarande delomraden, omrdde B, D och Ordlistan I (blamarkerad)
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Delar av den foreslagna bebyggelsen planeras pd fastigheten Ordlistan 1 som ar
upplaten med tomtrétt till Garageféreningen Vésterled ekonomiska forening.
Forslaget innebir att ett underjordiskt garage anldggs for garageféreningens behov
och att bostadshus byggs ovanpd. Garageforeningens garage avses anldggas och
bekostas av byggherrarna men markpriset for Ordlistan 1 kommer att bestimmas
med hénsyn till de kostnader som dr forknippade med att anldgga det
underjordiska garaget.

Genomférande och tidplan

Projektet har en prelimindr tidplan. Kontoret bedomer att arbetet med detaljplanen
kommer att behandlas av SBN tidigast vdren 2012. Mot bakgrund av detta
bedoms byggstart ske tidigast &r 2013.

Nasta beslutstillfille for exploateringsnimnden infaller dd ndmnden tar stdllning
till genomforandebeslut och Gverenskommelse om exploatering med dverlatelse
for omrdde B och D samt frikdp av Ordlistan 1, preliminért kv 2 2012. Avsikten
ar att bolagen darforinnan ska traffa 6verenskommelse med Garageforeningen om
att forvérva tomtrétten till Ordlistan 1.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsiattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvédrdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar i detta tidiga
skede ett positivt nettonuvirde om 64 mnkr motsvarande 578 kr/ekvivalent
lagenhet'.

Marken kommer att séljas till 6verenskomna priser enligt nedan:
- for delomrade B) 9 800 kronor per m” ljus BTA
- for delomrade D) 12 800 kronor per m* ljus BTA och 2,7 miljoner kronor
per radhustomt
- for Ordlistan 1 kommer priset bestimmas med hénsyn till kostnaderna for
att anldgga det underjordiska garaget som ska ersitta befintligt garage.
Anliaggningskostnaderna kommer att preciseras 1 kommande
exploateringsavtal.
Virdetidpunkten ar oktober 2010. Exploateringsgraden uppgar till 0,8.
Expertradet har godkant drendet 2011-02-09 (dnr E2010-384-1321).

De sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva berédknas till ca 36 mnkr, varav

0,5 mnkr dr utgifter fére ar 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ombyggnad av gata, flytt av ledningar och transformatorstation samt
gronkompsensationsdtgirder. Inkomsterna berdknas till ca 112 mnkr och utgdrs av
forsdljningsinkomster.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 289 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till
261 %.

Bolagen stér for plankostnader, VA-anslutning m m. All ekonomisk risk avseende
byggherrens del av projekteringen stir bolagen for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

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

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 36 mnkr i ldpande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5 -0,4 -1,4| -15,6| -17,8 0,0 -35,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,5 -0,4 -1,4| -15,6 -17,8 0,0 -35,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 118.,5 0,0 118.,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i ndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och ndamndens resultat enligt nedanstdende

tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 2014 2015 Senare Kom-

mentar

Resultatpaverkan ExpIN

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

Internranta 0,0 0,0 0,0 -0,7 -0,7 max -0,7

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,9 -0,9 max -0,9| ar2014

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 111,9 0,0 0,0 totalt
111,9

Summa resultatpiaverkan nimnd 0,0 0,0 0,0 110,3 -1,6

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2 mellan
-0,2 och -0,2
Underhéllskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 o nlllelloal;
och -0,
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
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0,2 mnkr. Kapitalkostnaderna f6r exploateringsndmnden berdknas uppga till ca
1,6 mnkr det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten beréknas uppga till 112 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Stadens investeringsutgifter r 1 detta skede preliminért berdknade och dirmed
osidkra. Ytterligare osdkerhetsfaktorer dr bland annat forslag till
gronkompensationsdtgirder och behov av ledningsflytt. Berdkningarna forutsitter
att gronkompensationsatgirder genomfors men ett fardigt forslag finns &nnu inte
framtaget. Aven kostnader for eventuell ledningsflytt kommer att studeras mer
utforligt under det fortsatta arbetet.

Stadens berdknade intdkter kan ocksé forédndras under planarbetets gang pga.
forandringar 1 utbyggnadsforslaget. Under det fortsatta planarbetet kommer bland
annat det geografiska utbredningsomradet for en befintlig fornldmning i anslut-
ning till bebyggelsen i omrade B och dess eventuella paverkan pé foreslagen
bebyggelse att utredas.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Kompensation fér ianspraktagen grényta
Medel for gronkompensation har avsatts. Forslag pa dtgirder kommer att utredas
vidare under det fortsatta planarbetet.

-Tillganglighet
Projektet ska genomforas i enlighet med stadens krav pa tillgédnglighet.

-Méluppfyllelse
Projektet dverensstimmer med stadens mal att verka for att 6ka bostadsbyggandet
1 Stockholm.

Samréd och information till andra férvaltningar
Samtliga stadsdelsndmndsledaméter 1 berord stadsdel har fatt drendet tillskickat
sig samtidigt som exploateringsndmnden ledamdéter.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Projketet bidrar till att uppfylla stadens mal for bostadsforsorjningen. Kontoret
bedomer att projektet har goda forutséttningar att skapa goda boendemiljoer 1 ett
attraktivt lage.
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Projektet bedoms inte innebéra négra storre dtaganden eller risker for stadens del.
De oversiktliga kostnadsberdkningarna som gjorts i detta skede pekar pa att
projektet ger ett klart Gverskott till staden.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden godkénner
forslag till inriktningsbeslut for projekt Visterled.

Slut



