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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader inom del av
Vastberga 1:1, intill Fotsacken 1 i
Vastertorp med AB Stockholmshem.
Overenskommelse med AEVS
Smorkniven AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkanner genomforandet av
exploatering inom Fotsacken 1 m fl omfattande
investeringsutgifter om 13,9 mnkr och investeringsinkomster
om 0 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomféra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Exploateringsnamnden markanvisade vid tva olika tillfallen
under 2017 hyresratter inom del av Véastberga 1:1, intill kv.
Fotsacken 1 i stadsdelen Vastertorp som Stockholmshus till
Stockholmshem och studentbostader och majlig pabyggnad av
befintligt hotell till den befintliga tomtréattshavaren AEVS
Smorkniven AB inom fastigheten Fotsacken 1.

AB Stockholmshem har tecknat en Overenskommelse om
exploatering for ca 90 hyreslédgenheter i Stockholmshus.
Stockholmhem ska sta for flytt av gang- och cykelvag.
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AEVS Smorkniven AB har tecknat en verenskommelse med
staden om fordelning av kostnader for ledningsflytt, erforderlig
fastighetsbildning och om att de ska teckna 6verenskommelse
med Stockholmhem om gemensam angdringsgata pa
kvartersmark.

En gemensam angoringsgata pa kvartersmark ska anlaggas for
bada bostadsprojekten. Inom projektet ska ledningar samt gang-
och cykelvég flyttas for att ge plats for den nya
bostadsbebyggelsen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 10 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 13,9 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 170 %.

Kalkylen inkluderar endast intékter fran tomtrattsavgalder fran
Stockholmshems exploatering enligt aktuella avtal. Nar aven
AEVS Smorkniven AB beslutar sig for att genomféra sin del av
projektet och bygga studentbostader okar tdckningsgraden i
projektet till 231 %.

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

Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden markanvisade 2017-02-02 del av
Vastberga 1:1, intill kv. Fotsacken 1 i stadsdelen Véstertorp som
Stockholmshus till Stockholmshem. 2017-09-21 markanvisades
den befintliga tomtrattshavaren AEVS Smorkniven AB
studentbostader och en mojlig pabyggnad av befintligt hotell
inom fastigheten Fotsacken 1.
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Figur 1. Projektets lage i Vastertorp

Projektet ligger mellan pagaende detaljplan for kv Pucken i Oster
och antagna detaljplanen for Mélarang i véster.

Planarbetet startade 2017 med Stockholmshem och inom kort
visade dven AEVS Smdorkniven AB intresse for att utveckla sin
befintliga tomtratt Fotsacken 1. P& tomtratten finns idag en
hotellbyggnad som genom den nya detaljplanen kan komma att
byggas pa med ca 40 bostadslagenheter. Detaljplanen ger dven
byggrétter for ca 160 nya studentbostader narmare E4:an och ett
kvarter med ca 90 hyresréattslagenheter i Stockholmshus.

Figur 2. Ungefarlig utformning av projektet
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden markanvisade 2017-02-02 ca 110
hyresratter inom del av Véstberga 1:1, intill kv. Fotsacken 1 i
stadsdelen Véstertorp till Stockholmshem. 2017-09-21
markanvisades den befintliga tomtrattshavaren AEVS
Smorkniven AB ca 150 studentbostader och en mdjlig pabyggnad
av befintligt hotell inom fastigheten Fotsacken 1.

Vid markanvisningarna i februari och september 2017 bedémdes
den totala investeringsutgiften for projektet inte bli hogre &n att
beslut om investeringen kunde fattas pa delegation, dvs lagre an
10 mnkr.

Detaljplanen vann laga kraft 2019-07-01.

Overenskommelse om exploatering

AB Stockholmshem har tecknat en Overenskommelse om
exploatering for ca 90 hyreslédgenheter i Stockholmshus.
Stockholmhem ska sta for mindre flytt av gang- och cykelvag
inom sin entreprenad.

AEVS Smorkniven AB har tecknat en dverenskommelse med
staden om fordelning av kostnader for ledningsflytt, erforderlig
fastighetsbildning och om att de ska teckna 6verenskommelse
med Stockholmhem om gemensam angdringsgata pa
kvartersmark. Detta for att Stockholmshem ska ha mojlighet att
genomfora sin exploatering oavsett AEVS Smdorkniven AB:s
planering for de egna byggratterna.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta arende uppgar investeringen till 13,9 mnkr.

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 fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 10 mnkr motsvarande
126 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,6.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca
13,9 mnkr, varav 0,5 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst kontorets egen tid och
kostnader for ledningssamordning.

Investeringsutgifterna bestar framforallt i ledningsflytt som kravs
for projektets genomférande.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 169 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
170 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 13,9 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 2020 2021 2022 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -0,5 -13,2 -0,1 0,0 0,0 0,0 -13,9
©)

Inkomster (exKkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsaljning)

! 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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Nettoutgift (-) /- -0,5 -13,2 -0,1 0,0 0,0 0,0 -13,9
inkomst
Férsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

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

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drrift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 2022 2023 2024 | Senare |mentar
Resultatpiverkan ExplN
Lipande intikterkostnader 0.8 0.8 0.8 0.8 0.8 max0.8
Internrinta 0.0 0.0 0.1 0.1 0.1 max -0,1
Avslrivningar 0.0 0.0 0.3 03 03| max -03| &r2022
Beavinster/ forluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0] totalt0
Summa resultatpiverkan 0.8 0.8 0.4 04 0.4
nimnd
Resultatpiverkan TRN+5DN
llan 0

Dhiftzkosinader TRIN+SDN 0.0 0.0 0.0 00 00 me.jﬂﬂu

. llan 0
Underhallskostnader trafiknimng 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 me.:;:u
Summa resultatpiverkan 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till ca 0 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beraknas uppga till ca 0,4 mnkr det forsta aret och minskar

darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for

tomtrattsavgalder beraknas till ca 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 0 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Nuvérdeskalkylen inkluderar endast intakter fran
tomtrattsavgalder fran Stockholmshems exploatering enligt
aktuella avtal. Om &ven AEVS Smorkniven AB beslutar sig for
att bygga studentbostader okar tdckningsgraden i projektet till
231 %.

Stadens kostnader bestar till stor del av den ledningsflytt som
kravs for exploateringen. Kostnaderna ar kalkylerade pa fardig
systemhandling men kan komma att forandras.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi &r god, och det finns stora mgjligheter till
ytterligare intékter i form av tomtrattsavgélder for ytterligare
exploatering vid senare tillfélle.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

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

Projektet bidrar till stadens mal for byggande av bostader i goda
befintliga kollektivtrafiklagen for att minska behovet av bil i
nyproducerade lagenheter. De nya husen &r en varde- och
trygghetsskapande komplettering i ett lage som annars kan vara
nagot odsligt och bidrar till battre ljudmiljo for narliggande hus.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts ar buller och partiklar fran
E4:an.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Omradet for exploateringen har inga hogre ekologiska varden
men trad som tas ner kompenseras. Forutom de trdd som tas ner
pga ledningsarbeten ar det ytterligare trad som forsvinner pa det
som blir kvartersmark. Nya trdd och buskage kommer att
planteras i naromradet for att bl a fungera som visuellt skydd mot
motorvégen for att gora gangvéagarna som loper langs
motorvégen trevligare.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Vastberga 1:1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo "Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Haéllbar energianvandning”. Stockholmshem uppfor husen inom
ramen for Stockholmshus som &r projekterade for god
energieffektivitet.

Tillganglighet
Omradet som bebyggs har mycket sma terrangskillnader och inga
storre anpassningar har behovts goras.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nagon negativ paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Projektet har inte specifikt hanterat jamstalldhetsaspekten i
planeringen. Nya bostader kommer dock att 6ka
genomstrémningen av folk pa platsen och darmed forbattra
tryggheten.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektets genomfdrande startar med en omfattande ledningsflytt,
som skots av staden. Detta sker under 2020.

Stockholmshem planerar sin byggstart till arsskiftet 2020/2021
och forsta inflyttning bedéms till ar 2022. AEVS Smorkniven AB
kan komma att starta sitt genomfdrande av studentbostaderna
under 2021, vilket da ska regleras i en 6verenskommelse om
exploatering.

Risker och osakerheter

Ledningsflytten & komplicerad och kan i varsta fall dra ut pa
tiden. Detta skulle paverka Stockholmshems tidsplan.
Stockholmshem ska anldgga en markparkering ovan en
starkstromskabel och kommer att behéva anpassa sin entreprenad
till riskl&get.
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Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen.

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 stadsdelsforvaltningens énskemal.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret ser positivt pa att projektet som tillfér nya bostader i ett
lage med bra kollektivtrafik. Projektet &r ett effektivt
markutnyttjande utan behov av ny kommunal infrastruktur.
Lagenheterna uppfors inom ramen for Stockholmshusen, och
bidrar till att m6jliggéra byggande av bostader med rimlig hyra.

Slut

Bilagor
1. Loénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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