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Handlaggare Till

Michaela Jogi Exploateringsndmnden

08-508 276 24 2022-10-20

Tillagg till markanvisning for bostader
inom fastigheten Grimsta 1:5 i Norra
Angby och Beckomberga till AB
Stockholmshem. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner tilldgg till
markanvisningsavtal for bostdder inom fastigheten Grimsta 1:5
till AB Stockholmshem och ger exploateringskontoret i
uppdrag att traffa tilliggsavtal enligt forslag i1 utldtandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Bjorketorpsvigen/Rackstavigen upp till 4 miljoner
kronor (inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
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Sammanfattning

Exploateringsndmnden beslutade 2020-02-20 om en
markanvisning med ca 100- 120 hyresritter till AB
Stockholmshem, nedan kallat bolaget. Vid
markanvisningstillféllet gjordes bedomningen att
inriktningsbeslut kan tas pa delegation, men efter mer ingaende
studier av omradet, platsen och nuvarande forslag gors
beddmningen att utgifterna kommer att overstiga 10 mnkr och
dédrav behovs ndmndens godkidnnande for fortsatt arbete. De
prognostiserade utgifter som 0kat sedan markanvisningen ar
bland annat posten for ledningsflytt, ombyggnad av gata samt
utgifter for att hantera skyfall som inte fanns med vid
markanvisningstillféllet.

Sedan markanvisningen har det under processen tillkommit 12
hyresldgenheter. Darav foreslés ett tilldgg till markanvisningen
som avser dessa bostéder. Ingen ytterligare mark har tagits 1
ansprak utan nuvarande forslag till detaljplan mojliggor fler
bostider &n vad projektet tidigare uppskattat. Med anledning av
detta foreslds staden teckna tilldggsavtal till tidigare
markanvisningsavtal. Totalt innehaller nuvarande forslag 132
hyresritter och en ljus bruttoarea om 9716 kvm.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett marginellt 6verskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 1 miljon kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
34,6 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 102 procent.

Bakgrund till markanvisningen
Exploateringsndmnden beslutade 2020-02-20 om en
markanvisning med ca 100- 120 hyresritter inom del av Grimsta
1:5 vid Bjorketorpsvédgen och Réckstavigen till AB
Stockholmshem, nedan kallat bolaget.

Det tillagg till markanvisning som foreslas avser tillkommande
bostédder. Ingen ytterligare mark har tagits i ansprék utan
nuvarande forslag till detaljplan mojliggdr fler bostdder &n vad
projektet tidigare uppskattat. Med anledning av detta foreslas att
ett tilldggsavtal till tidigare markanvisningsavtal tecknas.
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Tidigare beslut

2020-02-20 — Exploateringsndmnden fattade beslut om
markanvisning till AB Stockholmshem.

2020-06-11 - Start-pm for detaljplaneldggning godkéndes i
stadsbyggnadsndamnden.

Markanvisning

Det tilldggsavtal som foreslés tecknas avser tillidgg till
markanvisningsavtal med AB Stockholmshem daterat
2020-04-08. Markanvisningen var giltig 2 ar frdn 2020-02-20 till
2022-02-19 och forldngdes 2022-02-14 genom tillaggsavtal och
giller t.o.m. 2024-02-19.

Tillagget avser markanvisning for ytterligare 12 hyreslidgenheter i
flerbostadshus som ett komplement till de 120 hyreslagenheter
som markanvisningen fran ar 2020 medger. Ingen ytterligare
mark har tagits i ansprak utan nuvarande forslag till detaljplan
mojliggor fler bostdder &n vad projektet tidigare uppskattat.
Totalt innebar det nya forslaget 132 hyresldgenheter.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Omradet som markanvisningen samt tilldgg till markanvisningen
avser dr markerat med bldtt
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Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giéller under tvé ar frdn ndmndens beslut. Marken avses upplatas
med tomtrétt

Kontoret tecknar tillagg till markanvisningsavtal med
byggaktdren enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtritt.

Inga nya storre kommunala anldggningar vantas uppsta eftersom
exploateringen ansluter till befintlig infrastruktur. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret beddmer att exploateringen ger ett marginellt dverskott
till staden.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuviarde om 1 miljon
kronor motsvarande 13 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 102 %.

De sammanlagda utgifterna 1 l6pande prisniva berdknas till cirka
34,6 miljoner kronor, varav 0,6 miljoner kronor &r utgifter fore ar

! Ekvivalent ligenhet 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 ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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2022, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsflyttar, flytt av nétstation, ombyggnad av gata
samt skyfallslosning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 276 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 nivd med
andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 102 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka

34,6 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 201 2022 2023 2024 2025 Senare Totale
Uegifeer inlkd. féragm (-] -0.6 -0.3 -13 -0.1 -13 =311 -34.6
Inkomster [exkl. Férsslning) 0.0 0.0 [IN1] 0.0 0.0 [IN1] 0.0
Mettoutgift [-) I-inkomst -0.6 -0.3 -1.3 -0.1 -1.3 -31.1| -34.6
Férzsljningsinkamst 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
De framtida drift- och underhéllskostnaderna paverkas endast
marginellt varfor dessa inte redovisas separat.

Ekonomiska osakerheter

Byggritten 1 forslaget dr mer eller mindre faststélld, framfor allt
fotavtrycket, pd grund av befintliga ledningar som inte ska
flyttas, ny placering av néitstation och nirheten till Racksta
Fritidstradgardar. Nuvarande byggritt &r ocksd en forutséttning
for att projektet ska kunna redovisa en positiv nuviardekalkyl.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Det ér ett antal ledningar som behover flyttas i samband med flytt
av natstationen samtidigt som utrymmet i marken dr begrinsat.
Stadens utgifter for flytt av dessa ledningar &r svar att bedoma i
detta skede, detta har dock tagits hojd for i kalkylen. For att
sakerstilla ett positivt nettonuvirde ar riskpaslaget i kalkylen satt
till 20 % av entreprenadkostnaden vilket &r ett storre riskpéslag
an normalt for ett projekt i detta skede av processen.

Slutsats-ekonomi

Forslaget innebir ett marginellt 6verskott till staden. Byggrittens
omfattning &r i princip faststélld och utgiftsposterna i kalkylen &r
satta med en god marginal for att utifrén géllande forutséttningar
sakerstélla ett positivt nettonuvérde. Utifrdn detta bedoms den
totala ekonomin som godtagbar trots den forhéllandevis laga
tackningsgraden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllnad redovisades i1 beslutet om
markanvisning fran februari 2020. Tillagg till beslutad
markanvisning bidrar till att uppfylla dessa mél.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminér och en dversiktlig tidplan. Arbetet
med framtagande av detaljplanen pagar och antagande i
stadsbyggnadsndmnden planeras till kvartal 1-2 ar 2024. Mot
bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart till &r 2027 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2029.

Nér genomforandeavtal ska triffas med exploatoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 1 ar 2024.

Risker och osakerheter

Manga fragor dr redan undersokta och utreda inom pégdende
detaljplan vilket ger en forhéllandevis stabil grund for det
fortsatta planarbetet och genomforande.

Det finns en risk att tidplanen pdverkas under genomforandet.
Det finns méanga ledningar i anslutning till projektet att forhalla
sig till och hantera. Det finns en risk att det dyker upp problem
vid flytt av ledningarna, t.ex. pa grund av att ledningarna inte ar

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to placerade i enlighet med inmétning och projektering och denna
the text that you want to appear here.
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hantering kan leda till forskjutning i tidplanen. Denna risk &r
dock ndgot som fortlopande beaktas under processen for att
minimera i mojligaste man.

Det finns ocksa en risk att detaljplanen dverklagas vilket kan
paverka tidplanen.

Hantering av skyfall &r en fraga som hanterats under processen.
Det finns en framtagen 16sning som stdmts av och godkiénts av
sakdgare men 1 och med att 16sningen inte ar projekterad dn och
lansstyrelsen inte yttrat sig sa finns det en risk att 16sningen &r
otillracklig. Detta kommer studeras vidare under processen.

Det bedoms inte finnas ndgon sérskild risk for markféroreningar
inom blivande kvartersmark samt allmén plats som berors av
projektet.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser positivt pa tillagg till markanvisningen
dé den ger ett tillskott av bostéder i ett bra kommunikationslige,
samtidigt som det kan 6ka béde trivseln och tryggheten i omradet
och bidra till en blandad stad. Kontoret bedomer att projektet,
trots begrinsad 16nsamhet, har goda forutsittningar att generera
ett positivt tillskott till staden

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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