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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom fastigheten
Nalsta 5:2 i Nalsta med Svenska Hem i
Bromma Mark nr IV AB och Svenska Hem
I Bromma Mark nr XVII AB.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkédnner genomf6randet av
exploatering inom del av Nalsta 5:2 omfattande
investeringsutgifter om 29,4 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag

att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden godkdnner forsdljning av mark inom
del av Nalsta 5:2 till Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB
och Svenska Hem 1 Bromma Mark nr XVII AB med en
forsdljningsinkomst om cirka 39,2 mnkr och ger kontoret 1
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.
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Sammanfattning

Svenska Hem i Bromma Mark nr IV AB och Svenska Hem i
Bromma Mark nr XVII AB fick 2015-02-19 en markanvisning
for bostader langs Tabylundsvigen inom del av Nalsta 5:2.
Projektet mojliggjordes bland annat pa grund av att en tidigare
luftburen kraftledning grivts ner pa annan plats.

Ett detaljplaneforslag har tagits fram som mojliggor for
byggnation av cirka 86 lagenheter fordelade pd fem hus. Marken
ar idag planlagd som park och bestar av en 6ppen grasyta med
enstaka trad. Detaljplanen har godkénts av
stadsbyggnadsndmnden 2020-12-10. Kommunfullméktige
beslutar om antagande av detaljplanen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 13 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 29,4 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 131 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 39,2 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2021-05-20.

Projektet 6verensstimmer med Stockholms stads dvergripande
bostadsmal.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Genom Stockholms stads investeringar i projektet Stockholm
Strom, dvs. omlédggning av luftburna kraftledningar till
markforlaggning pd annan plats inom kommunen, har mark
frigjorts for bostadsbyggande. P4 detta sétt har ett omrade vid
Tabylundsvégen 1 Nalsta intill Nilstastraket blivit byggbart.

Svenska Hem 1 Bromma Mark nr IV AB (koncernbolaget) och
Svenska Hem i Bromma Mark nr XVII (projektdrivande bolag),
nedan gemensamt kallat Bolaget, har tillsammans med staden
verkat fOr att ta fram ett forslag till ny detaljplan som mdjliggor
bostéder.
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Situationsplan. Illustration: Reflex
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Tidigare beslut
Exploateringsndmnden anvisade 2015-02-19 mark for bostidder
till bolaget.

Stadsbyggnadsndmnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning 2017-02-23 och godkinde for sin del
detaljplanen 2020-12-10.

Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom del av Niélsta 5:2.

Forslaget till 6verenskommelse om exploatering med dverlételse
av mark reglerar dverlatelsen till Bolaget av den mark som avses
bebyggas med bostadsritter, kdpeskillingen och genomférandet
av exploateringen m.m.

Hansyn till 6kad vaningshdjd och sovloft har tagits i beaktan vid
véarderingen av marken. Prisnivan 10 400 kr/kvm forutsitter ett
omrikningstal BOA/ljus BTA om 62 %. For varje pabdrjad
procent hogre omrikningstal ska priset hojas med 650 kr/kvm
ljus BTA.

Expertradet har godként drendet 2021-05-20.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvirva marken {6r 10 400
kr/kvm ljus BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 29,4 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 13 mnkr motsvarande
345 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,69.

De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisniva berédknas till ca
29,4 mnkr, varav 3,8 mnkr ar utgifter fore ar 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och
nybyggnad av gang- och cykelvig.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 742 kr 1 fast prisniva. Detta &r relativt normalt i
jamforelse med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
131 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 29,4 mnkr.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 [2021 (20222023 | 2024 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -3,8] -0,4 -6,9]|-18,4 0,0 0,0 -29.4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -3,8| -0,4 -6,9|-18,4 0,0 0,0 -29,4
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 39,2] 0,0 0,0 0,0 39,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,2 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdknas uppga till ca 0,8 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beridknas uppga
till 37,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Risken f0r att projektekonomin fordndras i ndgon storre
omfattning beddms som godtagbar.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms utifran detta ge ett positivt tillskott till stadens
finanser utan att medfora nigra storre kostnadsokningar i drift-
budgeten.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument och kan konstatera att det bidrar till:

e mangfald av upplatelseformer

e mdjliggor virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Miljo

Inom ramen for planarbetet har det utretts hur gronomradet
Nilstastraket kan stérkas som rekreationsomrade. Kontoret har
gjort en omradesanalys och en landskapsutredning angaende
Nilstastrakets kvaliteter. En dvergripande slutsats av analyserna
ar att det nuvarande Nélstastraket ar ett mycket karaktérsfullt och
vackert landskapsrum. Det &dr daligt lankat till omgivande
bebyggelseomridden. Hir finns en stor potential och manga
mdjligheter att med nya géng- och cykelstrék, en genomténkt
programmering samt med en medveten rumslig

landskapsgestaltning linka samman de olika omgivande
omradena och lata parkstraket bli ett samlande aktivt
landskaps- och parkrum for hela Nélsta ndromrade.

I landskapsanalysen foreslés att ett nytt gdng- och cykelstrdk
anldggs utmed Nalstadn inom Nélstastraket.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta

Som kompensation for ianspriktagen gronyta foreslas att en del
av den planerade gang- och cykelvéigen, mellan Skattegardsviagen
och Tabylundsvigen, utfors inom budget for detta projekt. For att
ta ett helhetsgrepp om straket har projektet dock beslutat att
avvakta anldggandet till dess att ett nystartat projekt lingre
visterut intill Vinstavdgen har kommit langre.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
del av Nilsta 5:2 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfragorna har utretts under planprocessen.

Paverkan pa barn
Utbyggnadsforslaget bedoms inte ha ndgon paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Projektet har potential att forbéttra tryggheten for manniskor som
ror sig langs Tabylundsvéigen genom att nya entreér placeras ut
mot gatan.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis pabdrjar staden den ombyggnad av gatan som
krévs, dédrefter padborjar Bolaget uppforandet av sina byggnader.
Bolaget planerar sin byggstart till &r 2022 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2023.

Risker och osakerheter
Eventuella osédkerheter for projektet dr kopplat till utbyggnaden
da arbeten planeras av staden och Bolaget delvis samtidigt.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet da det ger ett tillskott av
bostéder i stadsdelen.

Projektet bedoms inte innebdra nagra storre risker for stadens del.

Projektekonomin &dr god och projektet medfor ett verskott till
staden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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