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Therese Ericsson Exploateringsnamnden
08-508 266 12 2018-05-24

Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Farsta 2:1 i Farsta till AB
Boratt och markanvisning for skol- och
forskoleandamal inom fastigheterna
Samso 1 och del av Farsta 2:1 i Farsta till
Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB).
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostdder inom del av
fastigheten Farsta 2:1 till AB Boritt.

2. Exploateringsndmnden anvisar mark for skol- och
forskoledndamal inom fastigheten Samso 1 och del av
fastigheten Farsta 2:1 till Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB).

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

4. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 7 mnkr (inriktningsbeslut).

Hékan Falk
Forvaltningschef

Exploateringskontoret

Avdelningen fér Projektutveckling Gunnar Jensen
Fleminggatan 4 Avdelningschef
Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 12

Véaxel 08-508 276 00

therese.ericsson@stockholm.se

exploateringskontoret@stockholm.se Jonas Norberg

Org nr 212000-0142 Enhetschef
stockholm.se
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Sammanfattning

Exploateringskontoret bjod 1 november till 11 december 2017 in
till att lamna anbud pa pris for bostadsbebyggelse vid Lingvédgens
slut i Farsta. Omradet bedoms kunna inrymma ca 90 bostéder i
flerbostadshus. AB Boritt, nedan kallat Boritt, har 1amnat det
hogsta anbudet och ska efter fastighetsbildning forvarva marken
for 11 200 kr per kvm ljus BTA bostad.

Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallat SISAB, foreslas fa
markanvisning for utdkning av en befintlig skola och forskola
inom fastigheten Samso 1 och inom del av fastigheten Farsta 2:1.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 68 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca 44,5 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 240 %.

Forsiljningsinkomster beriknas till 107 mnkr. Overenskommelse
om tomtrattsavgild for skola och forskola ska traffas senast 1
samband med tecknande av 6verenskommelse om exploatering.

Ett detaljplanearbete har paborjats for omradet. Bolagen kommer
att ansluta till det pagdende detaljplanearbetet.

Kontoret dr positivt till projektet som har potential att knyta
samman stadsdelarna Farsta och Hokaréngen. Projektet ér
forenligt med stadens mal med att koppla samman ytterstadens
stadsdelar med varandra och dr dven forenligt med den nya
oversiktsplanen.

Bakgrund till markanvisningen

Vid Lingvigens slut mellan stadsdelarna Hokarédngen och Farsta
fick JM en markanvisning om 130 ldgenheter med hyresrétt
2010-12-09. Nar detaljplanen gick ut pa samrad i maj 2013
avstyrktes detaljplanen av miljoforvaltningen da den foreslagna
bebyggelsen lag i en ekologisk spridningskorridor mellan sjdarna
Drevviken och Magelungen.

Efter samrad har forslaget omarbetats och Exploateringskontret
och JM AB har kommit 6verens om att inte forlinga
markanvisningen. Didrmed bjod Exploateringskontoret under
november till december forra aret in till att Iimna anbud pa pris
for bostadsbebyggelse vid Lingvigens slut i Farsta. Omradet
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beddms kunna inrymma ca 90 bostéder i flerbostadshus. Borétt
har ldmnat det hogsta anbudet och ska efter fastighetsbildning
forvarva marken for 11 200 kr per kvm ljus BTA bostad.

SISAB planerar att rusta upp och bygga ut den nuvarande
Kvickentorpsskolan som uppfordes i borjan av 1970-talet.
Utbildningsforvaltningen har givit SISAB i1 uppdrag rusta upp
och bygga ut skolan for att rymma cirka 900 elever. SISAB ska

dven utreda majligheten att uppfora en ny forskolebyggand for
80-160 barn.

Kvickentorpsskolan dr beldgen pé fastigheten Samsé 1 som
SISAB innehar med tomtritt. SISAB foreslar att den befintliga
skolbyggnaden bevaras och rustas upp men att skolan dven
utokas med nya skolbyggnader, ny gymnastikhall samt utreda
mojligheten att uppfora en ny forskolebyggnad.
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Bild 1. Omrdden som foreslds markanvisas markerat med rod streckad
linje.

For att mojliggora for nya bostédder 1 detta omrade foreslas en
forldngning av Lingvégen till Farstavigen. Idag kor leveranserna
till skolan pa en kvartersgata med kedjehus och forldangningen
innebadr att transporter till den utdkade skolan kan ske via
Lingvégen i1 framtiden. En forlangning av Lingvégen skulle dven
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Farsta. Vigen foreslés fi en karaktér av kvartersgata och inte som
en genomfartsled.

For omradet géller en detaljplan enligt vilken fastigheterna ar
avsedda for allmént &ndamal samt allmén platsmark, park.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har anvisat mark till JM AB 2010-12-09.
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2012-04-16.

Stadsbyggnadskontoret redovisade samrad (S-DP 2011-16053)
2013-04-22.

Anbud pa pris och markanvisning
Exploateringskontoret bjod under perioden 1 november till 11
december 2017 in till att limna anbud pa pris for
bostadsbebyggelse vid Lingvigens slut i Farsta. Omradet bedoms
kunna inrymma cirka 90 bostéder 1 flerbostadshus. Avgorande {for
beddmningen av inkomna anbud &r angivet pris uttryckt 1 kr per
kvm ljus BTA (prisniva november 2017).

Forutsittningarna for anbudet beskrivs 1 dvrigt 1 inbjudan att
lamna anbud pé pris (markanvisningstivling), daterad 2017-11-
01 (bilaga 1).

Inbjudan att lamna anbud har annonserats pa kontorets webbplats
samt sints ut till cirka 100 exploatorer. Kontoret har ftt in 10
anbud, vilka redovisas nedan:

1 AB Boréatt 11 200
2 Anbudsgivare nr 2 11 150
3 Anbudsgivare nr 3 10 006
4 Anbudsgivare nr 4 9 000
5 Anbudsgivare nr 5 7 800
6 Anbudsgivare nr 6 7 500
7 Anbudsgivare nr 7 6 600
8 Anbudsgivare nr 8 6 120
9 Anbudsgivare nr 9 5500
10 Anbudsgivare nr 10 4550

AB Boritt har 1dmnat det hogsta anbudet och ska efter
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BTA bostad, véirdetidpunkt november 2017. Bostidderna ska
uppléatas med bostadsritt.

Boritt har sedan 2011 fétt 7 markanvisningar om totalt 630
lagenheter. En granskning av bolaget har genomforts, vilken visar
att Boritt som driver verksamhet 1 kommission for J]M AB har
god l16nsamhet och stabil balansrikning, samt tillracklig
erfarenhet av projektutveckling av fastigheter for att kunna
genomfora projektet.

For att Kvickentorpsskolan ska kunna byggas ut och
skolverksamheten ska kunna utdkas foreslar
exploateringskontoret vidare att SISAB ska f4 markanvisning for
utokad byggratt inom befintlig tomtrétt Samso 1 samt
markanvisning for tillskottsmark inom del av fastigheten Farsta
2:1.

Bild 2. Ungefirliga omrdden som foreslds markanvisas markerade med
roda streckade linjer

Overenskommelse om tomtrittsavgild for skola och forskola ska
traffas senast 1 samband med tecknande av 6verenskommelse om
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exploatering. Tomtrattsavgild ska berdknas enligt de av
kommunfullméaktige beslutade principer for tomtréttsavgéld for
forskola som giller vid den tidpunkt d& 6verenskommelse om
exploatering tréffas.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tva &r fran ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med Borétt och SISAB
enligt detta utlatande.

Expertrddet har godkéint drendet 2018-01-25 (dnr E2017-00355).

Planbestallning
Ett detaljplanearbete har paborjats for omradet. Bolagen kommer
att ansluta till det pagdende detaljplanearbetet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Foljande inryms inte i kalkylen for exploateringsndmndens
projekt:
- SISAB’s utgifter for ny forskola och grundskola

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuvirde om 68 mnkr
motsvarande 420 tkr/ekvivalent ligenhet'.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt och delvis att
sdljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,41.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
44,5 mnkr, varav 1,8 mnkr ar utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningar samt
tidigare nedlagt arbete pa detaljplanen.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark beridknas
till ca 107 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 104,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 245 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 240 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 44,5 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,81 2,41 -1,71 -23,6 -39 -11,1 -44.5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) <inkomst -1,8( 24 -1,7| -23,6 -3,9 -11,1 -44,5
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0[ 107,0 0,0 107,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,4 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 104,8 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Det finns en rad faktorer som kan paverka
projektekonomin, t.ex. att utformningen och exploateringsgraden
forédndras eller att stadens anldggningsarbeten blir dyrare dn
forvéntat.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms i detta tidiga skede vara
godtagbar. Trots stora investeringar for staden 1 form av
nybyggnad av gata och ledningsflyttar bedoms projektet ge ett
overskott till staden. Anledningen &r fraimst
forsaljningsinkomsterna fran marken.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.
Bostadsbebyggelse
markanvisa 9 000 ldagenheter under 2018
e mangfald av upplatelseformer
o sdkerstilla att staden pé ett tidigt stadium planerar for
forskolor och skolor
e koppla samman stadens delar (6p)
e frdmja en levande stadsmilj6 1 hela staden (6p)

Den aktuella exploateringen avser 90 ldgenheter 1 bostadsrétt.
Detta kan stéllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 2834
lagenheter 1 hyresrétt och 2923 l4dgenheter 1 bostadsritt.
(Stockholms stads omradesfakta 2014)

Lokaler

Inom planomrédet kommer det planeras for en utbyggnad av
Kvickentorpsskolan vilket kommer innebéra en f6rdubbling av
elevantalet.

Miljé

Omradet ingar 1 ett ekologiskt spridningssamband som striacker
sig mellan kdrnomradena vid Flaten/ Drevviken och
Fagersjoskogen varfor ett slapp foreslas mellan
anvisningsomradet och den befintliga bebyggelsen i norr. Det har
1 ett tidigare skede tagits fram en utredning som utrett
konsekvenserna pé naturvéirdena for det aktuella
markanvisningsomradet. Utredningen utredde dven
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konsekvenserna pa spridningsmdojligheterna for eklevande arter,
barrskogsarter och vatmarksarter mellan kdrnomradena Flaten
och Fagersjo.

De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen dr hur den nya bebyggelsen kan anpassas till den
vérdefulla vegetationen samt till terrdingen m.m.

Kontorets beddmning i ovrigt r att bebyggelsen inte medfor
nagon betydande paverkan pd fornldmningar, intensivare
nederbord, forhojda vattennivéer, markfororeningar, miljéfarliga
verksamheter eller kraftledningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensationsétgirder for den gronmark som tas i ansprék ska
utredas under planarbetet.

Energihushallning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas 1 samband med
planprocessen.

Paverkan pa barn

Den foreslagna bebyggelsen ligger pa naturmark dér det idag
finns majlighet att vistas for lek m.m. Paverkan pé barn bor
utredas vidare i planskedet.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel och konstnirlig gestaltning 1
genomforandebeslutet.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 19
ménader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2021 och forsta inflyttning bedéms till ar 2023.

Nista beslutstillfille infaller vid genomforandebeslut, preliminért
Q4 2019. Nar avtal om exploatering ska traffas med exploatdren
ska exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
beréknas preliminart ske Q4 2019.

Risker och osakerheter

Genomforandet av forlingningen av Lingvégen till Farstavigen
ar en forutséttning for att kunna bygga bostader pd den foreslagna
platsen.

Den i projektet planerade grundskolan ar viktig for forsorjningen
av savil befintliga som tillkommande bostider 1 flera stadsdelar,
vilket innebar att projektets genomforande och tidplan &r sarskilt
viktig for staden utifran detta perspektiv.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen och SISAB.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledamdterna 1 Farsta stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Forslaget till nya bostidder har potential att knyta samman
stadsdelarna Farsta och Hokardngen. Det dr positivt att skolan
planeras att byggas ut d& behovet av skollokaler forvéntas oka.

Slut

Bilagor
1. Anbudsunderlag
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



