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Bostader inom fastigheten Mariehall 1:10
samt Mariehall 1:62 i Mariehall med
Veidekke Bostad AB. Reviderat

genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Mariehall 1:62 och Mariehall 1:10
omfattande investeringsutgifter om 32,6 mnkr och
investeringsinkomster om 13,9 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sammanfattning

Niklas Karlsson
Tf. avdelningschef

Exploateringsndmnden beslutade i september 2010 att
markanvisa del av Marieh&ll 1:10 till VVeidekke Bostad AB,
nedan kallat Bolaget, for bostader. Detaljplanen for omradet
antogs av stadsbyggnadsndmnden 2016-11-24 och vann laga
kraft 2017-07-04. Detaljplanen medger byggnation av totalt ca
107 lagenheter inom stadens mark samt intilliggande fastighet

Minnet 4 som dgs av Bolaget.
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Exploateringsndmnden godké&nde 2016-11-10 drendet
”Overenskommelse om exploatering inom fastigheterna Minnet
4, Mariehall 1:62 samt Mariehall 1:10 med Veidekke Bostad AB
samt forséljning av fastigheten Mariehéll 1:62 samt del av
fastigheten Mariehéll 1:10. Forsaljning av mark.”

Overenskommelse om exploatering innebér bl. a. att Bolaget
forvérvar ca 1920 kvm av stadens fastighet Mariehéll 1:10 mot en
preliminar kopeskilling om ca 70,3 mnkr i dagens penningvarde.

| tjansteutlatandet som Iag till grund for exploateringsnamndens
beslut 2016-11-10 foérutsatte man att utgifterna understeg 10
mnkr och att genomforandebeslut darfor kunde tas pa delegation
inom kontoret. | vidare projektering av allméan plats har det bland
annat visat sig att ytterligare ledningar behdver flyttas och att
gatusektionen behdver andras. Detta har gjort att utgifterna i
projektet numera beraknas Gverstiga 10 mnkr och att ett reviderat
genomforandebeslut darfor maste godkéannas av
exploateringsnamnden. | omradet finns idag en natstation som
behdver en provisorisk plats under byggtiden, vilken staden
ansvarar for. Den tidigare tinkta provisoriska platsen visade sig i
sent skede inte vara méjlig och man har behdvt utreda ny tillféllig
placering, vilket har lett till att projektet har dragit ut pa tiden.
Samtidigt har vidare projektering av allméan plats skett.

Forsaljningsinkomster beraknas till ca 70 mnkr. Expertradet har
godként arendet 2010-08-18 (dnr E2008-384-823) vad galler
bostadsandamal samt 2016-03-03 (dnr E2016-00336) for lokaler.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positiv nettonuvarde om 54 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 32,6 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beraknas uppga till 256 procent.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Dnr E2016-01648 Sida 3 (10)
Avdelningen for Projektutveckling

Bakgrund till projektet
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Projektets plats i Mariehall.

Del av detaljpianekartan.

| september 2010 fattade exploateringsnamnden beslut om att
markanvisa del av Marieh&ll 1:10 till Veidekke Bostad AB for
bostadsbebyggelse. Staden atog sig gentemot Bolaget att flytta
befintlig natstation inom Mariehall 1:62 till forman for
bostadsprojektet.

Exploateringskontoret har tecknat 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark som fullfoljer och ersatter
markanvisningsavtalet fran 2010, se nedan.



@! gggckholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Dnr E2016-01648 Sida 4 (10)
Avdelningen for Projektutveckling

Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en ny detaljplan,
Detaljplan for del av fastigheten Mariehall 1:10 mm vid
korsningen Ballstaviagen — Mariehallsvagen i stadsdelen
Mariehall, Dp 2011-22001. Detaljplanen antogs 2016-11-24 av
stadsbyggnadsndmnden och vann laga kraft 2017-07-04.

Under processens gang forvarvade Bolaget fastigheten Minnet 4
som var privatagd och ligger intill det markanvisade omradet.
Forslag till ny detaljplan samt forslag till 6verenskommelse om
exploatering berdr darfor, férutom del av Mariehall 1:10 samt
Mariehall 1:62, &ven Minnet 4.

Planomradet ligger invid Ballstavagen i Mariehall i Bromma och
ar idag planlagt som naturmark samt for natstation. Planerad
bebyggelse rymmer ca 107 lagenheter samt lokaler for handel
eller annan verksamhet i bottenvaningarna mot Ballstavagen.

Parallellt med planarbetet for detta bostadsprojekt har ett annat
bostadsprojekt blivit klart pa andra sidan Béllstavagen, inom den
privatagda fastigheten Alphyddan 11. De bada bostadsprojekten
foranleder en ombyggnad av Ballstavagen, ungefarligen pa
strackan mellan Kratsbodavagen och Mariehéllsvagen.
Gatuombyggnaden bekostas av staden och finansieras genom
markfdrsaljning inom ramen for detta projekt, samt genom
exploateringsbidrag fran Bolagets projekt Minnet 4 och
exploateringsbidrag fran bostadsprojektet pa Alphyddan 11.

Vid projektering av allman plats har det visat sig att en del
ledningar behdver flyttas och att gatusektionen behéver andras.
Detta har gjort att utgifterna i projektet numera beréknas
overstiga 10 mnkr och att genomforandebeslut darfor maste
godkannas av exploateringsnamnden.

Tidigare beslut
2010-09-28, Markanvisning for bostader inom del av fastigheten
Mariehall 1:10 i Mariehall till VVeidekke Bostad AB (ExpIN).

2012-03-08, Startpromemoria for planldggning av fastigheten
Mariehéll 1:10 vid kvarteret Minnet i stadsdelen Mariehall(SBN).

2016-11-10, Overenskommelse om exploatering inom
fastigheterna Minnet 4, Mariehéll 1:62 samt Mariehall 1:10 med
Veidekke Bostad AB samt forséljning av fastigheten Mariehall
1:62 samt del av fastigheten Mariehall 1:10. Forséljning av mark.
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2016-11-24, Stadsbyggnadsndmnden godkénde detaljplan for
omradet.

2017-07-04, Detaljplanen 6ver omradet vann laga kraft.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har efter namndens beslut tecknat 6verenskommelse om
exploatering med Bolaget den 2016-11-20. Nedan féljer en
sammanstallning av de centrala punkterna i avtalet.

Markforséljning

Staden dverlater med dganderatt till, Bolaget, ett omrade om
cirka 1920 kvadratmeter bestaende av fastigheten Mariehall 1:62
samt del av Mariehall 1:10 for en preliminar képeskilling om ca
35 000 000 kr (prislage juni 2010). Justerat till dagens
penningvérde blir kdpeskillingen cirka 70 300 000 kr.

Exploateringsbidrag

Bolaget betalar ett exploateringsbidrag till staden fér ombyggnad
av gatan for den del av gatuombyggnaden som avser Minnet 4.
Bolaget ska sta for 15 % av den faktiska kostnaden for utredning,
projektering samt ombyggnad av gatan och staden for 35 %.
Resterande 50 % av kostnaderna finansieras genom
exploateringsbidrag fran projektet inom Alphyddan 11.

Flytt av natstation

Staden svarar for kostnader for projektering och flytt av Ellevios
natstation med tillhérande ledningar fran Mariehall 1:62 till
foreslagen placering enligt framtagen detaljplan for omradet.
Staden bekostar aven den tillfalliga natstation som behdvs under
utbyggnaden.

| vrigt innehaller avtalet sedvanliga villkor for exploatering
inom Stockholm stad.

Expertradet har godkant arendet 2010-08-18 (dnr E2008-384-
823) vad galler bostadsandamal samt 2016-03-03 (dnr E2016-
00336) for lokaler.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 12 584
kr per ljus BTA bostéder och 3 358 kr per ljus BTA lokaler.
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Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.
| detta arende uppgar investeringen till 32,6 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 54 mnkr motsvarande
350 kr/ekvivalent lagenhet®.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,79.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
32,6 mnkr, varav 5 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. De totala utgifterna avser framst omlaggning
av gata, flytt av natstation samt projektering. Inkomsterna
beraknas till ca 13,9 mnkr. Forséljningsinkomster som avser
markforséljning beréknas till 70,3 mnkr och reavinsten berédknas
uppga till 69,4 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 120 tkr i fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
256 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 32,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 13,9 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 |2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -5,0 - -1 -35] -3,2 00| -32,6
) 10,0| 10,9

Inkomster (exKkl. 10| 00| 0,0 129| 00 00| 139
forsaljning)

Nettoutgift (-) /- -4,0 - - 94| -32 0,0| -18,7
inkomst 10,0 | 10,9

Foérsaljningsinkomst 0,2| 70,1| 00| 00| 00 00| 703

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av

medel for &ren darefter far beaktas i namndens kommande

budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr

2020

2021

2022

2023

2024

Senare

Kom-
mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lépande
intakter/kostnader
Internrénta

Avskrivningar

Reavinster/forluster

0,0
0,0
0,0

69,4

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

0,0
0,0
0,0

0,0

max 0

max -
0,1
max -
0,4
0,0

ar 2026

totalt
69,4

Summa
resultatpaverkan
namnd

69,4

0,0

0,0

0,0

0,0

Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader
TRN+SDN
Underhallskostnader
trafiknamnden

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

mellan 0
och 0

mellan 0
och 0

Summa
resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0

0,0

0,0

0,0

0,0

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom

trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas

inte paverkas namnvart. Internranta och avskrivningar

(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden berdaknas uppga
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till ca 0,5 mnkr det forsta aret och minskar darefter nagot genom
avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga till 69,4 mnkr.

Stadens drift och underhallskostnader paverkas endast till foljd av
den dkade belastning som ytterligare boende medfor. Ytterst lite
ny allman plats tillskapas, det ar befintliga ytor som byggs om.

Ekonomiska osakerheter

Det bedoms inte foreligga nagra storre ekonomiska osékerheter i
projektet. Den senaste kostnadsuppskattningen som ligger till
grund for nuvardeskalkylen togs fram under 2020 och &r baserad
pa fardiga bygghandlingar och kan darfor antas vara relativt
saker.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi ger ett positivt nettonuvarde till staden,
projektet har god tackningsgrad. Det bedoms inte foreligga nagra
storre ekonomiska osédkerheter.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och Gvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser ca 107 lagenheter i bostadsratt.
Projektet ligger i ett gott kollektivtrafiklage i narheten av
befintliga busslinjer, tvarbanans Solnagren och den planerade
Kistagrenen.

Lokaler
Lokaler planeras i bottenvaningen mot Béllstavagen med
angoring pa Béllstavagen

Miljo

Miljokonsekvenser har utretts i planarbetet, bland annat,
dagvatten, ekologi och miljokvalitetsnormer for vatten. Stadens
dagvattenstrategi bedoms uppfyllas. Omradet dar projektet ligger
utgdrs av naturmark som inte beddms ha héga ekologiska vérden
eller rekreativa véarden. Projektet bedoms inte paverka
mojligheterna for att uppna miljokonsekvensnormer for vatten.
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Kompensation for ianspraktagen grényta

Projektet har avsatt medel for gronkompensationsatgarder i form
av upprustning av en gammal trappa som tillgangliggor ett
gronomrade i narheten av projektet vilket dkar
rekreationsvardena i omradet. Den befintliga trappan ar forfallen
och gér inte att nyttja idag. Atgarden ansags lamplig eftersom
projektet tar ett befintligt gronomrade med relativt laga
rekreationsvarden i ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Mariehall 1:10 och Mariehéll 1:62 uppfylla krav samt efterstrava
mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden
2009-12-17 rorande verksamhetsprogram for 2010. Detta enligt
den markanvisningspolicy som géllde vid tidpunkten for
markanvisning.

Tillganglighet

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande pa
Fastigheten folja Stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillganglig for manniskor med funktionsnedséttning

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte medfora ndgon vasentlig negativ paverkan
pa barn. Gronkompensationen som tillgangliggér en annan
gronyta ersatter delvis de rekreativa varden som funnits pa
platsen for projektet.

Jamstalldhet

Trygghetsmatningen i stadsdelen visar att 4 % kanner sig otrygga
i sitt bostadsomrade i Bromma, dar det ar 4 % av kvinnorna och 3
% av mannen som upplever det sa. Omradet for projektet ligger
intill Ballstavagen, projektet har bland annat lokaler i
bottenvaning vilket kommer att hjalpa att fa Ballstavagen att

upplevas trygg.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden ska pabdrija sina arbeten pa allman plats under 2020. Forst
ska staden och de berdrda ledningsédgande bolagen genomféra
sina arbeten, i detta forsta skede sa forbereds ledningsdragningar
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och grundlaggningen for den provisoriska natstationen tills den
kan byggas in i projektet. Bolaget planerar sin byggstart till ar
2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.

Risker och osakerheter

| detta skede syns inga storre risker. Det finns en osékerhet i hur
lange den provisoriska elnatsstationen kommer att behova sta pa
sin plats i parken innan den kan flytta in i projektet. Det arbetet ar
beroende av hur Bolagets projekt gar framat.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret ser positivt pa projektet som trots en 6kning i utgifter
ger ett positivt nettonuvarde for staden.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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