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Exploatering for bostadsandamal inom
del av fastigheten Skondal 2:1 i Skondal.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndimnden godkanner forslag till genomforande av
exploatering inom del av Skondal 2:1 omfattande
investeringsutgifter om 13,6 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Jonas Norberg
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet mojliggor uppforande av 15 radhus omfattande totalt
2 445 kvm BTA langs Skondalsvédgen. Staden genomfor flytt av
en gang- och cykelbana, bygger en ny cykelbana norr om
Skondalsvdgen och genomfor ledningsflytt.

Néamnden har 2019-03-07 godként 6verenskommelse om
exploatering for projektet och informerats om att
genomforandebeslut med utgifter pd cirka 9 mnkr skulle tas pa
delegation. Genomforandebeslutet undertecknades dock aldrig
varfor kontoret aterkommer med ett formellt godkdnnande av
beslutet. Eftersom de totala investeringsutgifterna for projektet
enligt budget bedoms dka till 13,6 mnkr behdver
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genomforandebeslutet nu fattas av nimnden. De 6kade utgifterna
kompenseras av dkade totala inkomster.

Investeringsutgifterna bedéms uppga till 13,6 miljoner kronor
och investeringsinkomsterna till 0,7 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 13 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 192 procent.

Forsdljningsinkomster uppgar till 26,8 miljoner kronor.

Expertrddet har godkéint drendet 2012-01-11 (dnr E2011-383-
643)

Bakgrund

Omrédet &r belédget 1 Farsta stadsdelsndmnd i stadsdelen Skondal.
Projektet har mdjliggjort for bostadsbebyggelse 1 anslutning till
korsningen Skondalsvigen-Sandakraviagen, med foreslagen
radhusbebyggelse vister och sdder om Skondalsvigen.
Planomradet dr cirka 290 m l&ngt och som mest ca 50 m brett.
Totalt uppfors 15 radhus om vardera 163 kvm. Bebyggelsen
placeras sa att viardefulla befintliga trdd och den grona karaktiren
kan bevaras.
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Ntillkommande radhus ldngs Skondalsvdigen.

Tidigare beslut

Marken ér tidigare planlagd som parkmark.
Exploateringsndmnden beslutade 2012-05-24 att markanvisa del
av fastigheten Skondal 2:1 till Skondals Projektering AB.
Markanvisningsavtal tecknades 2012-06-13 mellan Staden och
bolaget.

Expertradet har godként virderingen 2012-01-11 (dnr E2011-
383-643)

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplanen 2019-03-07 och den
vann laga kraft 2019-07-16.

Exploateringsndmnden godkédnde dverenskommelse om
exploatering med forséljning, for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Skondal 2:1 1 Skondal med byggaktéren Skondals
Projektering AB 2019-03-07, dnr E2018-03396.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedomdes i beslut,
2019-03-07, uppga till 9,1 mnkr och forsdljningsinkomsterna
berdknas till 21,5 mnkr och nimnden informerades om detta i
beslutet. Eftersom den totala investeringsutgiften var lagre &n 10
mnkr angavs i beslutet att genomforandebeslut skulle fattas pa
delegation inom kontoret.

Det formella genomforandebeslutet patecknades aldrig och
delegationsbeslutet har ddrmed inte fattats. Eftersom de totala
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investeringsutgifterna for projektet enligt budget bedoms oka till
13,6 mnkr, jamfort med i tidigare beslut meddelade 9 mnkr,
behover genomforandebeslutet istillet fattas av nimnden. De
okade utgifterna kompenseras av att de totala inkomsterna i
projektet okade till 26,8 mnkr istéllet for det tidigare meddelade
21,5 mnkr. Utfallet blir saledes ndgot forbéttrat jaimfort vad som
meddelats i det tidigare beslutet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget har efter fastighetsbildning forvarvat marken for
1 787 100 kronor per radhustomt

Staden har inga storre utgifter for nya kommunala anldggningar
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas darfor marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 13,6 miljoner kronor.

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 13 miljoner kronor
motsvarande 516 000 kr/ekvivalent ligenhet!.

Marken har salts.

Exploateringsgraden uppgar till 0,94.

! 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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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
13,6 miljoner kronor, varav 11,6 miljoner kronor ar utgifter fore
ar 2023, det vill séga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsflytt och ombyggnad av géngbana och park.

Investeringsinkomsterna beréknas till cirka 0,7 miljoner kronor.
Forsdljningsinkomster som avser mark berdknas till 26,8 miljoner
kronor och reavinsten berdknas uppga till 25,9 miljoner kronor.

Byggaktoren ska std for anslutningsavgifter i projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 507 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt (infillprojekt) nagot hogre.
Nyckeltalet visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 192 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har inte ldngre ndgon risk for
forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

13,6 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka
0,7 miljoner kronor i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -11,6| -1,6| -0,3| -0,2 0,0 0,0 -13,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -109| -1,6| -0,3| -0,2 0,0 0,0 -13,0
Forséljningsinkomst 26,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 26,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for aren direfter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrénta 0,0 0,0 -0,3 -0,2 -0,2 | max -0,2

Avskrivningar 0,0 0,0 -0,3 -0,3 -0,3| max-0,3| ar2025

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
259

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

uppldsning

Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

internrinta

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -0,6 -0,6 -0,5

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 003

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och

trafikndmnden 0

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet endast paverkas marginellt. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdknas uppga till cirka 0,5 miljoner kronor det forsta aret och
minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten
berdknas uppga till 25,9 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Merparten av stadens arbeten 1 projektet har genomforts. Det som
aterstdr i projektet 4r ombyggnad av lastficka och dvergéngstille,
framtagande av relationshandlingar och garantiskotsel.
Bedomningen ér att de kvarvarande osdkerheterna dr mycket
sma. Eventuella skador och aterstdllningsarbeten pé stadens
planteringar kommer byggaktoren att sta for.

Slutsats-ekonomi

De okade utgifterna i projektet kompenseras av att de totala
inkomsterna okade till 26,8 mnkr istéllet for det 1 tidigare beslut
meddelade 21,5 mnkr. Utfallet blir sdledes nagot forbéttrat

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o jamfort vad som meddelats 1 det tidigare beslutet.
the text that you want to appear here.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Beddmningen é&r att projektet tillgodoser foljande mal:

e mangfald av upplatelseformer

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

Den aktuella exploateringen avser 15 radhus. Detta kan stillas i
relation till att det 1 stadsdelen Skondal 1 dag finns 1 209
lagenheter i hyresritt och 1 404 ldgenheter i bostadsritt.

Miljé

Forslaget innebir att parkmark tas i1 ansprak for bebyggelse.
Omréadet innehaller en trdiddunge med bland annat ekar varav en
storre, med cirka 90 cm stamdiameter, som bevaras. Omradet ar
beldget inom avrinningsomradet for ytvattenforekomsten
Drevviken for vilken faststédllda miljokvalitetsnormer ska foljas.
Planforslaget bedoms inte paverka vattenkvaliteten negativt i
Drevviken.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet gronkompenseras med skotselatgérder i den
kvarvarande ekmiljon.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva l0sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget 1 exploateringsndmnden 2009-12-17.

Paverkan pa barn

Projektet innebar att parkmark tas i ansprak. Gdng- och
cykelbanor forbéttras vilket kan ha positiv pdverkan for
framkomligheten for barn.

Jamstalldhet

Framkomlighet for gdng och cykeltrafikanter har prioriterats 1
projektet vilket skapar forutsattningar for 6kad jamstélldhet
mellan anvédndare av olika trafikslag.
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Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget startade sin byggnation 2021 och forsta inflyttning
bedoms kunna genomforas ar 2024.

Risker och osakerheter

Projektet har kommit I&ngt och dr under genomforande.
Bedomningen &r att kvarvarande osdkerhetsfaktorer dr sméa och i
princip begrinsade till etablering av nyplanterade vaxter.

Kommunikation

Exploateringskontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
trafikkontoret med anledning av en forvéntad trafikokning pa
Skondalsvagen. Trafikkontoret har meddelat att de inte ser behov
av att andra projektets utforande pa grund av detta.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av bostider
i form av radhus och utbyggnad av cykelbana norr om
Skondalsvéagen. Projektekonomin har utvecklats och dr nagot
battre dn det som redovisades for nimnden vid godkdnnande av
overenskommelse om exploatering.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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