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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Enskede Gard 1:1 i Gamla Enskede med
Ake Sundvall i Enskede 1 AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av fastigheten Enskede Gard 1:1
omfattande investeringsutgifter om 90,4 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av
mark inom del av fastigheten Enskedegard 1:1 till Ake
Sundvall i Enskede 1 AB med en forséljningsinkomst om cirka
138,4 mnkr samt foreslar att kommunfullméaktige godkanner
forsaljningen och ger exploateringsnamnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Exploateringskontoret

Avdelningen for Projektutveckling Gunnar Jensen

Fleminggatan 4 .
Box 8189 Avdelningschef

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 06

Vaxel 08-508 276 00
christopher.pleym@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Sammanfattning

En ny detaljplan planeras att godkéannas i stadsbyggnadsndmnden
2020-12-10 for del av fastigheten Enskede Gard 1:1 i Gamla
Enskede. Aktuellt omrade ligger i anslutning till Sockenplan norr
om kvarteren Haradsdomaren och Spenaten. Detaljplanen
kommer att medge byggnation om cirka 60 lagenheter, ca 5 700
kvm BTA, i tva flerbostadshus och fem parhus. En ny lokalgata
kommer att anldggas och parkomradena kommer att rustas upp.

Efter ett jamforelseforfarande fick Ake Sundvall Projekt AB,
nedan kallad Bolaget, 2016-12-15 en markanvisning av omradet.
En 6verenskommelse om exploatering har tecknats med Bolaget.
Overenskommelsen reglerar bland annat dverlatelse av mark och
fordelning av ataganden for att genomfora detaljplanen.

Enskedevagen som gar vaster om planomradet ska byggas om
och omvandlas till ett urbant strak. Projektet Haradsdomaren ar
ett av projekten som finansierar den ombyggnaden.

Kontoret ser positivt pa att projektet genomfars och bidrar till att
fortata staden i omraden med bra kollektivtrafik.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 48 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 90,4 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 158 procent.

Forsaljningsinkomster beraknas till 138,4 mnkr. Expertradet har
godkant arendet 2016-12-18.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Ake Sundvall Projekt AB har fatt en markanvisning for att
uppfora ca 60 lagenheter i tva flerbostadshus och fem parhus. Vid
markanvisningstillfallet var det aktuellt med en forskola i
projektet men stadsdelen har under arbetes gang meddelat att de
inte har nagot behov av en férskola pa platsen, varfor den utgatt
ur projektet.

Idag anvands omradet som parkmark, framst av de boende i

Error Use the Home tab to apply Rubrik 1 to naromradet och eleverna pa Katolska skolan som &r beldgen norr
the text that you want to appear here.
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om planomradet. De delar av parken som blir kvar i
detaljplaneforslaget kommer att utvecklas med nya kvalitéer och
kommer att programmeras med ett varierat innehall for att skapa
en 6kad anvandbarhet.

w ENSKEDE IDROTTSPLATS
&
4

Erakede droth plats

N

Bild pa planomradet

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade 2016-12-15 om en
markanvisning till Ake Sundvall Projekt AB pa det aktuella
omradet.

Inriktningsbeslut fattades av exploateringsnamnden 2016-12-15.

Stadsbyggnadsnamnden har godkant en start-pm for
detaljplanelaggning 2017-11-22. Omradet &r idag planlagt som
parkmark.

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



ik

Stockholms
@! stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2016-02576
Sida 4 (9)

Redovisning av samradsredogdrelsen gjordes i
stadsbyggnadsnamnden 2020-05-28.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har uppréttat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med 6verlatelse av mark inom del av fastigheten
Enskede Gard 1:1. Forslaget avser byggandet av cirka 60
bostadsratter i tva flerbostadshus samt fem parhus. Avtalet
reglerar bland annat kdpeskillingen, bevarandet av trad och
fordelning av ataganden for att genomféra detaljplanen. Ake
Sundvall i Stockholm AB ér solidariskt ansvarig med Bolaget for
alla taganden i 6verenskommelsen.

Expertradet har godkant drendet 2016-12-18 (dnr E2016-01765).

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 22 000
kr per ljus BTA for flerbostadshusen, vardetidpunkt 2016-09-01
samt for 3 800 000 kr per radhustomt, vardetidpunkt 2016-09-01.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 48 mnkr motsvarande
745 kr/ekvivalent lagenhet®.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,46.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
90,4 mnkr, varav 2,2 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst anldggande av den nya
gatan, upprustning av parkerna, ledningsflyttar samt det att
projektet & med och finansierar omvandlingen av Enskedevégen
till ett urbant strak.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av marken beréknas
till 138,4 mnkr och reavinsten beraknas uppga till 137,3 mnkr.

Bolaget ska sta for VA-anslutningarna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 1133 kr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Att
nettoexploateringsutgiften ar hogre an i andra projekt beror pa att
projektet & med och finansierar ombyggnationen av
Enskedevagen. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 158 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 90,4 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 22| 21] 13 -29] -154 -66,4 90,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst =22 -21 -1,3| -29| -154 -66,4 -90,4
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 138,4 0,0 0,0 138,4

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020 och 2021. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
ndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 2,7 mnkr det forsta aret och minskar
darefter succesivt ndgot genom avskrivningar de kommande aren.
Reavinsten beraknas uppga till 137,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Stadens utgifter i projektet bestar till stor del av anlaggandet av
den nya lokalgatan, upprustning av parker samt
ledningsomléggningar som kravs for exploateringen. Utgifterna
ar kalkylerade pa fardig systemhandling men kan komma att
forandras nar projekteringen fordjupas. Ledningar maste laggas
om for att mojliggora for den nya bebyggelsen. Ett riskpaslag har
gjorts avseende ledningsflytten i kalkylen, da det visar sig att
ledningsoml&ggningar ofta blir dyrare &n ledningsagarna forst
uppskattar.

Enskedevagen som gar vaster om Haradsdomaren ska byggas om
och omvandlas till en stadsgata. Projektet Haradsdomaren &r ett
av projekten utmed Enskedevégen som finansierar ombyggnaden
av Enskedevégen. Ansvaret for projektering och byggnation av
Enskedevagen ligger i projekten Sexmannen 1 och Enskede IP,
som ansvarar for utredning och ombyggnation for varsin
delstracka av Enskedevagen. Dessa projekt har annu inte varit pa
samrad och har saledes ingen systemhandling.
Utgiftsuppskattningarna ar gjorda i ett tidigt skede och
osakerheten dérmed stor. Projektet Haradsdomaren bidrar
ekonomiskt till omvandlingen med 35 miljoner kronor.

Slutsats-ekonomi
Projektet har god ekonomi och inkomsterna 6verstiger utgifterna,
aven med finansieringen av Enskedevéagens omvandling.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument.
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Projektet bidrar till stadens mal for byggande av bostader i goda
befintliga kollektivtrafiklagen for att minska behovet av bil i
nyproducerade lagenheter. Projektet ligger inom influensomradet
for Stockholmsférhandlingen. Projektet bidrar vidare med en
mangfald av upplatelseformer med bade lagenheter och parhus.

Den aktuella exploateringen avser 60 ldgenheter i bostadsratt
samt fem parhus med &ganderatt. Detta kan stéllas i relation till
att det i stadsdelen i dag finns 1843 lagenheter i hyresratt och
2345 lagenheter i bostadsratt samt 898 smahus.

Miljo

Platsen &r idag planlagd som park och bestar av flack grasplan
samt en slant. En befintlig ek som &ven fortsattningsvis foreslas
ligga inom allman plats mark har skyddsbestammelser i den
foreslagna detaljplanen.

| detaljplaneskedet har dagvattenfragan utretts. Dagvattendiken
kommer att anlaggas bade pa allmén plats och inom kvartersmark
for att fordroja dagvatten och skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Gronkompensation planeras i form av forstarkning av rekreativa
varden i parker i detaljplanens naromrade. Nya trad kommer att
planteras inom detaljplaneomradet for att ersatta trad som maste
fallas i och med byggnationen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av fastigheten Enskede Gard 1:1 uppfylla krav samt
efterstrava mal enligt exploateringsnamndens verksamhetsmal for
milj6 “Hallbar energianvindning vid nyproduktion pa stadens
mark” med hogst 55 kWh/kvm och &r enligt Stockholms
miljoprogram 2012-2015 “Hallbar energianvandning”.

Tillganglighet
Forslaget motsvarar kraven pa tillganglighet avseende avstand till
avfallshantering lutningar och invandig utformning.

Paverkan pa barn

Exploateringen innebér att en plan gronyta i stort sett forsvinner
fran omradet. Kvarvarande parkmark programmeras dock for
barn i olika aldrar. En av parkerna som kommer att ligga centralt
i omradet i nara anslutning till skolan, inriktas for barn i
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skoldlder. Den nya gatan genom planomradet kommer att ha sma
trafikmangder. For att ytterligare 6ka sékerheten for barn foreslas
en fartdampande avsmalning.

Jamstalldhet

En jamstalldhetsanalys har tagits fram i planprocessen. Denna
pekar pa bland annat att det i det absoluta naromrédet idag saknas
lekytor for yngre barn, och att tillskapandet av sadana i och med
planens genomfdrande kan underlatta livspusslet for foraldrar, vilket
gynnar kvinnor som idag tar ett storre ansvar for hushall och barn.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 procent av stadens
produktionskostnad avsattas till offentlig konstnarlig gestaltning i
samrad med Stockholm Konst. Diskussion med Stockholm konst
pagar avseende konst i projektet.

Urbana strak

Gatunétet ar en viktig stadsbyggnadsresurs i det vaxande
Stockholm. Genom att omvandla 6verstora vagar sa som
Enskedevagen till urbana strdk kan gatorna utvecklas till livfulla
stadsrum som far omgivande stadsdelar att véxa ihop.
Héradsdomaren bidrar till omvandlingen av Enskedevégen till ett
urbant strak genom att finansiera delar av ombyggnaden av gatan.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér och en éversiktlig tidplan.
Finplaneringen beraknas kunna pabdrjas under 2022. Stadens
arbeten med flytt av ledningar och grovplanering av den nya
gatan beréknas kunna paborjas i bérjan av 2023. Darefter kan
Bolaget starta sina arbeten, troligtvis runt arsskiftet 2023/2024.
Finplanering av omradet kan da pabdrjas i borjan av 2025 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2025 eller 2026.

Risker och osakerheter

Det finns en stor opinion mot projektet. Risken att detaljplanen
overklagas ar darfor stor. Da risken for verklagande &r stor
innehaller tidplanen ett ars dverklagandetid. En kanslighetsanalys
har gjorts for att se hur projektets ekonomi paverkas om tiden for
overklagandet skulle ta ytterligare tva ar. Exploateringsutgifterna
skulle da stiga fran 90,4 miljoner kronor till 94,6 miljoner kronor
och nettonuvardet skulle sjunka fran 48 miljoner kronor till 42
miljoner kronor.
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Da det ar trangt i omradet kommer bygglogistiken kontinuerligt
att behova ses dver. Samordning och information &r viktigt for ett
lyckat genomférande. Dock har projektet tagit hojd ekonomiskt
for att det ar trangt i omradet och att vissa arbeten darfor kan ta
langre tid att utféra an vanligt.

Kommunikation
Alla berérda instanser har haft tillfélle att yttra sig 6ver forslaget i
detaljplaneprocessen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren ar informerad om stadsdelsférvaltningens énskemal.

Vidare har berord stadsforvaltning meddelat att de inte har nagot
behov av en forskola pa platsen.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr och
forsaljningsintakter 6ver 90 mnkr har avstamning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret anser att projektet skapar ett valbehovligt
och varierat tillskott av bostader till Stockholm. Platsen lampar
sig bra for bostadsbebyggelse da den har goda kollektiva
kommunikationer och ligger inom tunnelbanans influensomrade.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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