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Overenskommelse om exploatering med

overlatelse av mark och tomtrattsupplatelser av
fastigheterna Reket 1, del av Tallkrogen 1:1 och
del av Svedmyra 1:1 i Svedmyra med JM AB, AB
Familjebostader och Sisab. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom Reket 1, del av Svedmyra 1:1 och Tallkrogen 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 58,2 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige
godkinner genomforandet och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del dverenskommelse om
exploatering med forsdljning med JM AB avseende Reket 1 och del av
Tallkrogen 1:1 samt foreslar att kommunfullméktige godkénner avtalet och
ger exploateringsndmnden genom exploateringskontoret i uppdrag att triffa
erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om 99,6 mnkr enligt vad som
anges 1 kontorets tjdnsteutldtande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Sammanfattning

Ny detaljplan som planeras att antas 1 KF den 2 september 2013 (godkénd i SBN
2013-04-18) har tagits fram for ett omradde utmed Grycksbovigen och
Enskedevigen i Svedmyra (Dp 2009-16992-54). Detaljplanen mojliggor
byggnation om totalt ca 280 ldgenheter och en forskola. Samtlig exploatering sker
pa stadens mark. Av de ca 280 ldgenheterna upplats ca 120 stycken med hyresrétt
dér marken uppléts med tomtritt. Staden ska genomfora betydande
ledningsomldggningar, anlédgga ett mindre torg, bygga om befintlig
cirkulationsplats, justera Selebovégen, flytta befintlig forskola samt genomfora
andra upprustningsatgéirder pa allmén plats.

Exploateringskontoret och JM AB har enats om en dverenskommelse om
exploatering med dverlatelse av fastigheten Reket 1 och del av fastigheten
Tallkrogen 1:1 1 Svedmyra.

Exploateringskontoret har dven enats med AB Familjebostidder och SISAB om
overenskommelse om exploatering med mark som ska upplitas med tomtrétt,
kontoret beslutar om avtalen med géllande delegationsordning. Erforderliga
genomforandeavtal har/ska tecknas med berorda ledningsdgare.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuviarde om 68 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
berdknas till cirka 58,2 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 219 %.

Projektet berdknas ge forsdljningsinkomster till staden om 99,6 mnkr. Expertradet
har godként drendet oktober 2007.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret da stadens investering dverstiger
50 mnkr.

Staden har fran borjan velat ta ett helhetsgrepp i1 planeringen av omradet. Resultat
ar att straket utmed Grycksbovégen och Enskedevigen omvandlas till ett mer
stadsmadssigt strak ddr ny bebyggelse moter gatan, en ny motesplats bildas centralt
1 omrédet med hjélp av ett nytt torg kantat av centrumverksamheter. Alla dessa
atgirder stimmer bra med de intentioner som finns 1 dversiktsplanens vision om
promenadstaden.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Omradet utmed delar av Enskedevigen och Grycksbovégen i Svedmyra ér idag
obebyggt. Ar 2007 fick IM AB och AB Familjebostider markanvisning p4 platsen
for 130 nya bostdder. Under arbetet med detaljplanen, som varit pa samrad och
godkénts av SBN(april 2013), har projektet 6kat 1 omfattning mot vad som
bedomdes mdjligt vid markanvisning. Bland annat har den idag
overdimensionerade rondellen som forbinder Grycksbovigen med Enskedevigen
minskats 1 storlek frdn fem matande armar till fyra. Déarutdver redovisar
detaljplanen en flytt av befintlig forskola med kompletterande forskoleavdelning.
Béda atgérderna mdjliggor okad exploatering for bostider.

Detaljplanen redovisade vid samrdd ca 280 lagenheter, detta medforde att bolagen
fick en utokad markanvisning under 2012. JM AB ska forvdrva marken och
uppfora ca 160 bostadsritter och AB Familjebostider far marken upplaten med
tomtritt och ska uppfora ca 120 hyresriétter. Sisab uppfor ny forskola och far
marken upplaten med tomtratt.
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Tidigare beslut

Exploateringsndimnden markanvisade tva omraden utmed Grycksbovégen och
Enskedevégen till J]M ABoch AB Familjebostdder 2007-12-13.

Start-PM for detaljplan togs 1 Stadsbyggnadsndmnden 2010-06-23.
Exploateringsndmnden anvisade omrdde for erséttning av befintlig forskola till
SISAB 2011-03-17.

Detaljplan for omradet var pa 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.
Exploateringsndmnden fornyade och utokade markanvisningarna 2012-11-22.
Inriktningsbeslut fattades 2012-12-12

Stadsbyggnadsnamnden godkénde detaljplanen 2013-04-18

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har uppréttat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
overlételse av mark vilken har godkénts av JM AB.

Overenskommelsen innebir att staden dverliter med dganderitt till J]M AB
fastigheten Reket 1 samt del av Tallkrogen 1:1 om ca 11 400 kvadratmeter inom
Stockholm kommun {6r en 6verenskommen kdpeskilling om 95 949 400 kr. Den
preliminéra kopeskillingen dr baserad pa ett pris 1 prisldge oktober 2007 om 5800
kr per kvadratmeter ljus BTA och en beréknad total virdegrundande area om

16 543 kvadratmeter ljus BTA. Expertradet har godként drendet oktober 2007.

For de nya bostdderna ska en eller tva fastigheter bildas och koparen tilltrdder
fastigheten/fastigheterna nér fastighetsbildning vunnit laga kraft. Bostdderna ska
upplédtas med bostadsritt. Innan tilltrade och byggstart kan ske ska befintlig
forskola ha flyttats. Om annan tid for tilltrdde 6verenskommits, ska ett
tilldggsavtal uppréttas mellan parterna som reglerar formerna for tilltradet.
Overenskommelsen foljer kontorets sedvanliga innehll. Detta dr det sista
beslutstillféllet for exploateringsndmnden 1 drendet.
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Ekonomiska konsekvenser fér staden

JM AB ska efter fastighetsbildning forviarva marken for 5800 kr per ljus BTA,
vardetidpunkt oktober 2007. Marken for AB Familjebostdder och Sisab upplats
med tomtrétt. Bolagen ska sta for plankostnader och vriga kostnader som hor till
byggnationen av husen. Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da
forsdljningen dverstiger 90 mnkr.

Investeringen uppgar till 58,2 mnkr och ska da dven beslutas i
kommunfullmaiktige, kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till
staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Fordelning byggridtter mellan byggherrarna
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Resultat av investeringsanalys enligt nuvérdesmetoden
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 nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 68 mnkr motsvarande 232 000 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt respektive sédljas. Exploateringsgraden
uppgar till 1,47. De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisniva beriknas till

58,2 mnkr, varav 2,5 mnkr dr utgifter fore ar 2013, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ledningsomldggningar, ombyggnad av cirkulationsplats,
nytt torg, upprustning av allmén platsmark, rivning av befintlig férskola och
gronkompensation. Forsdljningsinkomster som avser forséljning av fastigheterna
Reket 1 och del av Tallkrogen 1:1 berédknas till minst 99,6 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 95,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas uppga till 188
000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 219 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 58,2 mnkr. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,5 33| -46,3| -6,1 0,0 0,0 -58,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,5| -3,3| -46,3| -6,1 0,0 0,0 -58,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 99,6 0,0 0,0 99,6

! 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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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas inte 6ka efter genomforandet dd det
ar befintliga ytor som byggs om. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden
beréknas uppga till ca 2,9 mnkr det forsta dret och minskar direfter ndgot genom
avskrivningar. Intidkterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 1,0 mnkr per éar.
Reavinsten berdknas uppga till 96 mnkr.

Ekonomiska osiikerheter

Projektet kan dra ut pa tiden p.g.a. 6verklaganden. En forskjuten tidplan medfor
risker for 6kade indexkostnader. En stor utgiftspost for staden uppstar i den
entreprenad som utfors for de arbeten som genomforas pa allmén platsmark.
Entreprenaden &r dnnu inte upphandlad vilket innebér att det finns osékerhet 1 de
nu kalkylerade utgifterna.

Slutsats-ekonomi
Sammanfattningsvis visar projektet pa ett betydande dverkott och ett med god
marginal positivt nettonuvérde.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ett tillskott om ca 280 ldgenheter varav ca 120
lagenheter upplats med hyresrétt. Projektet bidrar ddrmed till att uppna ndmndens
madl att hélla en hog och jamn takt i bostadsbyggandet och att virna blandade
upplételseformer. Projektet bidrar till stadens dvergripande mal att koppla
samman stadens delar samt att frimja en levande stadsmiljo i hela staden.

Lokaler
I bottenvaningar kring det nya torget ges 1 detaljplan mojlighet att anordna lokaler
for centrumverksamhet.

Kompensation fér ianspraktagen grényta

Gronkompensation i projektet bestar av att befintlig lekpark som ligger 1
anslutning till kurvan pd Oppundavégen ska rustas upp. Bollplan som ianspraktas
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av ny forskola ska ersdttas med en ny plan intill ovanstdende parklek. Striket
mellan cirkulationsplatsen pa Enskedesvigen/Grycksbovigen till
tunnelbanestationen i Svedmyra ska utvecklas med nya lekytor och inslag av
eventuell konst for att 6ka savil natur som rekreationsvérden. En friluftsplan for
Majroskogen ska tas fram som visar pd hur natur- och rekreationsvérden 1
Majroskogen kan bevaras och utvecklas.

| Straksom ska
& utvecklas

Gronkompensation/park
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Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmaistareforening 2005. Anviandning av programmet r frivilligt. Programmet
och dess bilagor finns pd Stadens webbsidor (www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgénglighet

Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer skall vara tillgdngliga for personer med
rorelsehinder och orienteringshandikapp. Staden har anvints sig av programmet
for utemiljo.

Paverkan péa barn

Inom planomradet finns en befintlig forskola som ska omlokaliseras inom
projektomradet. Eventuellt sa kan bostadsbyggnation ske intill férskolan innan
omlokalisering sker under forutsdttning att forskolans utemiljo och sikerhet kan
garanteras. | ovrigt s anvinds omradet endast 1 en liten utstrackning av barn.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
medel att avsittas for utsmyckning av parkentréer samt parkvégar.

Genomférandefragor

Tidplan

Inledningsvis kommer ledningsflyttar genomforas for att fristilla de fastigheter
som staden avser att silja. En stor del av utbyggnader av allmén platsmark
kommer att ske samtidigt som bostadsbyggnationen pagér. Byggstart kan
preliminért ske varen 2014 for de allménna anlédggningarna och hosten 2014 {or
bostdderna.

Med det som bakgrund bor forsta inflyttning kunna ske under 2016.

Risker och oséakerheter
Osiékerheten 1 tidplanen &r stor och beror framst pa projektets komplexitet, att
flera parter dr inblandande samt risken for 6verklagan.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret och
informerat stadsdelsforvaltningen. Trafikkontoret har deltagit 1 arbetet med
utformning av allménna ytor.
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Da projektet berdknas medfora en utgift pa 58,2 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet ger ett bra tillskott av bostédder i ett 1dge med god kollektivtrafik och
nérhet till goda rekreationsytor och har en god ekonomi. Kontoret foreslar att
ndmnden godkdnner bilagda forslag till dverenskommelse om exploatering samt
foreslar ndmnden att for sin del godkédnna investeringsutgifter om 58,2 mnkr.

Slut



