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Avdelningen fér Projektutveckling Exploateringsnimnden 2012-11-22
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Markanvisning fér bostader vid Enskedevégen
och Grycksbovéagen i Svedmyra till AB
Familjebostader och JM AB. Inriktningsbeslut.

Foérslag till beslut
1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder invid Enskedeviagen
och Grycksbovégen i Svedmyra till AB Familjebostédder och J]M AB.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Omradet utmed delar av Enskedevigen och Grycksbovigen i Svedmyra ér idag
obebyggda. Ar 2007 fick JM AB och AB Familjebostider markanvisning pa
platserna for 130 nya bostidder. I det skedet bedomde kontoret att inriktningsbeslut
kunde tas inom kontorets ramar for delegation.

Under arbetet med detaljplanen, som varit pa samrdd, har projektet dkat 1
omfattning mot vad man bedoémde mdjligt vid markanvisning. Bland annat har

Bilaga 1: Ortofoto
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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den idag 6verdimensionerade rondellen som forbinder Grycksboviagen med
Enskedevégen minskats i storlek fran fem matande armar till fyra. Darutover
redovisar detaljplanen en flytt av befintlig forskola med kompletterande
forskoleavdelningar. Bada atgirderna mojliggor 6kad exploatering for bostader.

Detaljplaneforslaget redovisar idag 270 lagenheter och stéller krav pé en utdkad
markanvisning for Bolagen. JM AB ska forvarva marken och uppfora
bostadsrétter och AB Familjebostédder far marken upplaten med tomtrétt och ska
uppfora hyresrétter. Villkoren i de ursprungliga markanvisningsavtalen skall
omfatta dven den utokade markanvisningen.

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvédrde om 75 mnkr. De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisnivé
berdknas till ca 33,2 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 76,8 mnkr. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 344 %.

Kontoret bedomer att projektet har forutsittningar att skapa forbéttrade
bostadsmiljéer 1 Svedmyra samt ett béttre och tryggare gaturum lings
Enskedevégen och Grycksbovigen. Inkomsterna frdn markforsiljningen och
tomtrattsupplatelsen overstiger klart stadens utgifter.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att Exploateringsnimnden markanvisar
omriden utmed Grycksbovigen och Enskedevigen i Svedmyra till AB
Familjebostidder och JM AB i enlighet med detta tjénsteutlatande samt ger
kontoret i uppdrag att fortsatta utredningsarbetet for projektet med bland annat en
projekteringskostnad om ca 2 mnkr.

Bakgrund till markanvisningen

I Exploateringsndmnden 2007 markanvisades tvd omrdden utmed Grycksbovigen
och Enskedevigen i Svedmyra till JM AB och AB Familjebostader for
bostadsdandamaél. Bolagen hade gemensamt ansdkt om markanvisning for totalt ca
130 lagenheter inom omradet dér fordelningen var 90 bostadsréttsldgenheter till
JM och 40 hyresrittsligenheter till Familjebostédder.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes vid tillfdllet for
markanvisningen inte bli hogre dn 5 mnkr och kontoret berdknade kunna ta beslut
om investering pa delegation. Sedan arbetet med detaljplanen startat har projektet
bearbetats och kommit att inkludera stérre ombyggnationer av Grycksbovigen
och Enskedevégen samt flytt och evakuering av en forskola for att mojliggora
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ytterligare exploatering. Med anledning av detta har dven kostnaderna i1 projektet
okat.

JM AB ska, enligt markanvisningsavtalet, efter fastighetsbildning forvérva
marken for 5800 kr per kvm ljus BTA. Kopeskillingens storlek ska justeras efter
ett index kopplat till prisutvecklingen i sdderort for tiden mellan tidpunkten for
markanvisningsavtal och betalningstidpunkt.

AB Familjebostéider ska efter fastighetsbildning fi marken upplaten med tomtrétt.

Tidigare beslut
Exploateringsndimnden markanvisade tva omraden utmed Grycksbovégen och
Enskedeviégen till JM AB och AB Familjebostiader 2007-12-13.

Start-PM for detaljplanen togs i Stadsbyggnadsndmnden 2010-06-23.

Exploateringsndmnden anvisade omrdde for erséttning av befintlig forskola till
SISAB 2011-03-17.

Detaljplanen for omradet var pd samrad fran den 11 oktober till och med den 25
november 2011. Exploateringskontoret besvarade samrddsremissen enligt
gillande delegation 2011-11-23.

Stallningstagande for fortsatt arbete 1 Stadsbyggnadsndmnden den 2012-03-08.

Nasta beslutstillfdlle for exploateringsnimnden vantas 1 samband med
genomforandebeslut och forsédljning, preliminirt 3e kvartalet 2013.

Kompletterande markanvisning

Detaljplanen for projektet, S-Dp 2009-16992-54, har varit pa samrad. I
samradsforslaget presenterades ett bebyggelseforslag utmed Grycksbovigen (AB
Familjebostider) och Enskedevigen (JM AB) med totalt ca 270 ldgenheter.
Nastan all parkering ska placeras 1 garage, en liten del markparkering tillats.

Detaljplanen stiller krav pd en kompletterande markanvisning med totalt 140
lagenheter med en fordelning pé 70 bostadsrittslagenheter till JM och 70
hyresrattsldgenheter till Familjebostdder. Villkoren 1 de tidigare
markanvisningsavtalen skall gélla &ven for kompletteringen.

Att exploateringen i detaljplanen kunnat 6ka beror pa:
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e En gatuombyggnad foreslas ddr den idag storskaliga rondellen med fem
anslutande gator minskas i sin storlek. En forutséttning for detta ar att endast
fyra gator mynnar i rondellen varfor Selebovigen leds om och matas via
Oppundavégen. Denna ombyggnad medfor en sékrare trafikmiljo i1 stadsdelen
samt mdjliggor en okad exploatering pd ett omrédde som tidigare var
gatumark/naturmark.

e Dir JMs kvarter ér planerade finns idag en forskola. Exploateringskontoret har
tillsammans med Sisab och Farsta stadsdelsforvaltning diskuterat en ersétt-
ningsplats for forskolan med kompletterande avdelningar. En flytt av den
befintliga forskolan mojliggdr en storre exploatering inom JMs kvarter. Med
anledning av det har Exploateringsndmnden markanvisat ett omrade pa
motstadende sida Enskedevégen till Sisab den 2011-03-17. Mellan Farsta
stadsdelsforvaltning och Exploateringskontoret finns en 6verenskommelse
tecknad om hur stadsdelsforvaltningen ska erséttas vid flytt.

o T d

Detaljplaneférslaget som det sdag ut vid samrad med tillkommande huskroppar
markerade med morkgra fairg.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvirde om 75 mnkr motsvarande 278 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt till AB Familjebostider och séljas till
JM AB. Exploateringsgraden uppgar till 1,3.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka 33,2 mnkr, varav
1,9 mnkr ar utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ombyggnation av rondellen samt Enskedevidgen och Grycksbovigen,
erséttning for flytt av forskola samt rivningskostnader, ledningsflyttar och
gronkompenserande atgérder.

Forséljningsinkomster som avser forsédljning av mark till JMs nya bostidder
beréknas till 76,9 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 76,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 89 tkr 1
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 344 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 33,2 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

! 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 Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -1,1| -0,8| -3,2| -26,2 -1,9 0,0 -33,2

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /~inkomst -1,1| -08| -3,2| -26,2| -1,9 0,0 -33,2

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 769 0,0 0,0 0,0 76,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas inte 0ka efter genomforandet da det
ar befintliga ytor som byggs om.

Ekonomiska osiikerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden
(se Osékerheter), t.ex:
e Exploateringsgraden i detaljplanen samt omfattning av stadens arbeten,
vid behov kan exempelvis gronkompensationsédtgirder komma att dkas.
e Berdkningarna i detta skede ér baserade pa erfarenhet och kan komma att
fordndras
e Fordyrade entreprenadkostnader

De framtida intdkterna vid forsiljning av mark i projektet ar berdknade utifran ett
pris pd 5800 kr/kvm ljus BTA. En fordndring av priset med +/- 300 kr/kvm ljus
BTA (+/- 5%) fordandras nuvérdet med ca +/- 4 mnkr.

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis visar projektet pé ett betydande dverskott och ett med god
marginal positivt nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mél i stadens budget och projektet stimmer vl 6verens med dess inriktningar
genom bland annat f6ljande:
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véirna blandade upplételseformer
koppla samman stadens delar (6p)
frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden (6p)

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att pagé till 4e kvartalet 2013. Mot bakgrund av
detta planerar staden sin byggstart av gator och allménna ytor till 2014. Bolagen
kan preliminért byggstarta 2015 och forsta inflyttning bedéms till ar 2016.

Nir 6verenskommelse om exploatering ska triffas med Bolagen ska
Exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért
ske 3e kvartalet 2013.

Risker och osékerheter
Foljande osdkerhetsfaktorer har identifierats:
- detaljplanen och dess antagande. Stor risk att detaljplanen 6verklagas och
att tidplanen ddrmed forskjuts.
- Forskolans placering. Farsta stadsdelsndmnd ogillar den plats som
markanvisats och vill att alternativa placeringar ska ses over.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret diskuterat
utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret under arbetet
med detaljplanen.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret beddmer att projektet har goda forutséttningar att ge ett vilbehovligt
tillskott av bostédder i ett bra kommunikationsldge samt bidra till en béttre
gatumiljo och 6kad trivsel i omradet. Inkomsterna frdn tomtrattsupplatelsen samt
markforséljningen vintas klart dverstiga stadens utgifter.

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att Exploateringsnimnden markanvisar
kompletterande omraden utmed Grycksbovigen och Enskedevigen i Svedmyra
till AB Familjebostdder och JM AB i enlighet med géllande detta tjansteutldtande
samt ger kontoret i uppdrag att fortsétta utredningsarbetet for projektet.
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