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Markanvisning for bostader inom del av
fastigheten Vinsta 10:1 i Vinsta till
Hemvision Sverige AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndamnden anvisar mark for bostédder inom del av
fastigheten Vinsta 10:1 till Hemvision Sverige AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndimnden godkanner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Granhultsgréand upp till 3,8 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.

Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omréadet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Hemvision Sverige AB, nedan kallat Bolaget, foreslés erhalla
markanvisning for cirka 14 radhus motsvarande cirka 1800
kvadratmeter ljus BTA inom del av fastigheten Vinsta 10:1 invid
Granhultsgrand.

Bolaget har valts genom anbud pa pris da Bolaget lamnat det
hogsta priset for marken i den anbudstédvling kontoret bjudit in
till. Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken for
11 200 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

Markanvisningsomradet dr beldget strax norr om Vinsta
verksamhetsomride 1 vdstra Stockholm som omfattas av ett
planprogram, Program for Vinsta-Johannelund. Omradet har
goda kommunikationer och dppnandet av forbifart Stockholm
kommer ytterligare att 6ka omradets tillgénglighet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 3 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 17,7 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,1 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 120 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 21,8 miljoner kronor.
Expertrddet kommer att behandla drendet 2026-02-12.

Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret ser positivt pa forslaget som kan bidra till en vil
anpassad utveckling av ett befintligt bostadsomride och ett
tillskott av en eftertraktad boendeform.

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

Markanvisningsomradet dr beldget strax norr om Vinsta
verksamhetsomrade i vdstra Stockholm och bestar huvudsakligen
av en trddbevuxen naturyta. For omradet géller idag stadsplanen
P1 7634 enligt vilken omradet &r avsett att anvdndas som park.
Omrédet har tidigare bestatt av sméhustomter och
tradgardsodling. Invid markanvisningsomradet finns en forskola
samt en fotbollsplan och gronomraden.

Nérmast omgivande bebyggelse bestir av sméhus, radhus och
laga flerbostadshus uppforda under 1970- och 80-talet. Inom
Vinsta utgors cirka 50 procent av bostdderna av smahus och
resterande 50 procent av flerbostadshus varav hilften ar
hyresritter (allminnyttan cirka 50 procent).

(Kélla: Omradesfakta Hésselby-Villingby 2024)

Omréadet har goda kommunikationer med géngavstand till
Johannelunds tunnelbanestation samt buss 119, 116 och 179 mot
Spanga, Villingby och Sollentuna. Oppnandet av Forbifart
Stockholm som binder ihop norra och sddra Stockholm kommer
ytterligare att 6ka omradets tillgdnglighet.

Nirliggande Vinsta verksamhetsomrade omfattas av ett
planprogram, program for Vinsta-Johannelund. Programmet som
godkéndes av stadsbyggnadsndmnden i maj 2023 anger att
planeringsinriktningen for Vinsta verksamhetsomrédde ar att
omradet ska utvecklas till en blandstad med bostéder,
verksamheter och service. Enligt programmet finns potential for
cirka 3 500—4 000 bostdder och cirka 3 000 arbetsplatser. Det har
annu inte startats nagra detaljplaner i omradet sedan programmet
togs fram.
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Markanvisningsomrddets placering i stadsdelen.

Byggritten bedoms kunna inrymma cirka 14 radhus motsvarande
cirka 1 800 kvadratmeter ljus BTA. Parkering for bil och cykel
samt angdring ska ske inom kvartersmarken. Ovriga
forutséttningar for den nya bebyggelsen utreds under
planprocessen.

Da det finns fa relevanta ortsprisnoteringar i det aktuella omradet
bjod kontoret 1 borjan av oktober 2025 in till ett anbudsforfarande
for radhus med valfri upplételseform, se bilaga 1, for att pd ett
transparent sétt fa en bild av betalningsviljan i omradet.

Sjélva anbudsforfarandet skedde 1 tva steg dér forsta steget
innebar att intresserade byggaktorer anmailde sitt intresse for att
delta 1 budgivningen samt genomgick en oversiktlig
byggaktorskontroll. I steg tva genomfordes sjdlva budgivningen
mellan de byggaktorer som kvalificerat sig. Budgivningen skedde
som en Oppen budgivning via SMS dér de deltagande
byggaktorerna i realtid kunde f6lja inkomna bud.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2025-02624
Sida 5 (14)

Sex bolag kvalificerade sig till budgivningen varav fem deltog
och lade bud. Budgivningen genomfordes med fri budstart och
minsta hdjning var 100 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Totalt
inkom 35 bud med en budstart pa 4 500 kronor per kvadratmeter
ljus BTA, budgivningen avslutades med ett hogsta bud pa 11 200
kronor per kvadratmeter ljus BTA. Se bilaga 2 f6r
sammanstéllning av samtliga inkomna bud.

Hemvision Sverige AB (org.nr. 559236-0704), foreslas anvisas
mark for ny bostadsbebyggelse om cirka 14 ldgenheter i radhus
inom omrédet.

Bolaget dr en mindre bostadsutvecklare som varit verksam sedan
2020. De har tidigare erfarenhet av radhusprojekt i andra
kommuner i Stockholmsomrédet. Bolaget striavar efter att
anvéanda svenskproducerade och niarproducerade material i sa stor
utstrackning som mojligt, i syfte att minska transportstréckor.
Stommarna till de senast byggda bostdderna tillverkades till
exempel i Bélsta. Genom att samarbeta med lokala
underentreprendrer vill Bolaget stirka den regionala ekonomin
och sikerstélla ett starkt lokalt engagemang i sina projekt.

En bedomning av Bolagets ekonomiska och organisatoriska
formaga har gjorts. Projektet kommer att garanteras av
moderbolaget Involve AB. Byggaktorens genomférandekraft,
kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav enligt stadens riktlinjer
for markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande.

Detta dr Bolagets forsta markanvisning 1 Stockholm.

Tidigare beslut
Aktuellt tjinsteutldtande dr den forsta redovisningen i detta
arende.

Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet for beslut avseende
planldggning.
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Markanvisning
Markanvisningen géller nybyggnad av cirka 14 lagenheter 1
radhus. Marken for bostdderna kommer att séljas.

Bolaget har valts genom anbud pa pris dé Bolaget limnat det
hogsta priset for marken i den anbudstédvling kontoret bjudit in
till.

Ortofoto

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmaiktige
beslutat om i stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tre ar fran nimndens
beslut.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krévs for den tillkommande
bebyggelsen. Bolaget bekostar dven lagfart.

Angoring till bostdderna samt bilparkering ska 16sas inom
kvartersmarken. Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva
marken for 11 200 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Kontoret

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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tecknar markanvisningsavtal med byggaktoren enligt detta
utlatande.

Expertradet kommer att behandla drendet 2026-02-12
(dnr E2024-02096).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning férvédrva marken for
11 200 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

Erforderlig infrastruktur finns i huvudsak redan utbyggd i
omradet. Den stdrsta investeringsutgiften kommer att bli for
omldggning av en gang- och cykelvig. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna 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.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) ett positivt nettonuvérde om 3
miljoner kronor motsvarande 167 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 0,37.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 17,7 miljoner kronor, varav 0,3 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Projektutgifterna avser fraimst ombyggnad av gang- och
cykelvég, utredningar samt kontorets egen tid. Av dessa utgor
0,1 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Forsdljningsinkomster som avser mark berdknas till 21,8 miljoner
kronor och reavinsten berdknas uppga till 18,3 miljoner kronor.

Bolaget star for anldggningsavgift for vatten och avlopp samt
ovriga anslutningsavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berédknas uppga till 816 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i
samma niva som andra motsvarande projekt®. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 120 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star Bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 17,7 miljoner i
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 2025 2026 2027 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) 0,0 -0,3 -1,6 -0,9 -0,9 -13,9 -17,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 -0,3 -1,6 -0,9 -0,9 -13,9 -17,7
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 21,8 21,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedan.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
inte paverkas efter genomforandet.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till
0,1 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det dr mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Forandringar 1 bade inkomster och utgifter paverkar projektets

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to tﬁckningsgrad_
the text that you want to appear here.
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Enligt stadsbyggnadskontorets beddmning &r det ett rimligt
antagande att 14 radhus med tillhérande kvartersgata kan
tillskapas inom markanvisningsomradet. Om antalet radhus eller
ljus BTA minskar sjunker stadens forsdljningsintikter vilket har
en direkt paverkan pa projektets ekonomi.

Om markfororeningar patriaffas och behov av marksanering
uppstar okar stadens utgifter. Risken for detta bedoms vara
forhéllandevis liten men konsekvenserna for projektets
tackningsgrad kan bli stora.

Utgifterna i projektet kan dven paverkas av fordndrad omfattning
av investering i allmén plats.

Ovanstdende fragor utreds i detalj under planprocessen.

Det finns dven en osdkerhet kopplad till projektets tidplan.
Eventuella forseningar kan medfora ytterligare kostnader och
paverka projektets totala ekonomi negativt.

Slutsats ekonomi
Projektet bedoms 1 detta skede ha en god ekonomi med ett

positivt nettonuvirde. Projektet kan finansieras inom kontorets
budget for 2026.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser cirka 14 radhus i bostadsratt
eller dganderitt. [ Vinsta dr fordelningen mellan flerbostadshus
och smahus relativt jamn. Projektet mojliggor vardeskapande
komplettering och nérheten till gronomraden och
kommunikationer skapar en god boendemiljo. Projektet kan dven
tillvarata den langsiktiga stadsutvecklingspotential som skapas 1
omrédet tack vare den planerade utvecklingen av nirliggande
Vinsta verksamhetsomréde.

Social hallbarhet

Den intilliggande parken och fotbollsplanen bevaras och har
mdjlighet att stirkas som park och métesplats. Planomradet
omgdrdas av ett ndtverk av gdng- och cykelvigar som bevaras.
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Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstdlldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

I Vinsta bor en nagot storre andel barn och unga jamfort med
genomsnittet for kommunen. Utbildningsnivén dr generellt 14gre 1
stadsdelen och bland mén &r en avsevart mycket ldgre andel
behoriga till gymnasieskolan jamfort med kvinnor.

Arbetslosenheten dr hogre @n i resten av staden och generellt
jamnt fordelad mellan kvinnor och mén bortsett frin i
aldersgruppen 55-65 ar ddr ménnen i hogre utstrackning &r
arbetsldsa dn kvinnor 1 samma aldersgrupp.

(Kélla: Omradesfakta Vinsta 2024)

Stadens trygghetsmitning har sedan 2008 genomforts var tredje
ar och miter genom en enkétstudie hur stadens invénare upplever
trygghet utifran ett antal olika parametrar. Total svarsfrekvens
inom staden 2023 var 47 procent och inom Vinsta 38 procent.

Trygghetsmétningen 2023 visar pé skillnader 1 upplevd trygghet 1
Vinsta jamfort med snittet 1 Stockholms stad. Det ar till exempel
en storre andel som kédnner sig mycket otrygga om de gér ut
ensamma sent en kvall i sitt bostadsomrade eller avstar fran att gé
ut ensam pd kvéllen av oro for att utsittas for brott. Det dr dven
en storre andel av de boende i omradet jamfort med hela staden
som ofta undviker att, eller aldrig gar hem fran den nirmaste
tunnelbanestationen kvills- eller nattetid av radsla for att utséttas
for brott.

Trygghetsmétningen dr uppdelad utifrdn kon for att kunna
analysera skillnader mellan kvinnor och mén. Statistiken visar
stadsdelsndmndsomride och inte enskilda stadsdelar, vilket gor
att Vinsta inte redovisas separat. Det ar dock tydligt att det finns
skillnader 1 otrygghet mellan kvinnor och mén 1
stadsdelsndmndsomrédet i stort, dér kvinnor 1 storre utstrickning
upplever otrygghet, vilket sannolikt d&ven speglar situationen i
Vinsta. (Kélla: Trygghet 1 Hasselby-Villingby 2023)

En oversiktlig jimstélldhetsbedomning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande milj6er, platser och
kopplingar.
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Barn

All planering och forédndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnrittsperspektivet belyses och beaktas.
I detta projekt bedomer vi att barn kan beroras till viss del genom
att gronyta som skulle kunna anviandas av barn for lek tas i
ansprak. Intill markanvisningsomradet ligger en park och en
forskola och omradet ar generellt valforsett med grona ytor med
mojlighet till lek. Projektet ska frdmja att barn dven
fortsattningsvis ska kunna rora sig tryggt och sikert i omradet.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvandbar utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Miljdmassig hallbarhet

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av
bebyggelsen ar bland annat hur skyfallssituationen i omradet
paverkas. I den nordvistra delen av markanvisningsomrédet finns
en befintlig 14gpunkt som behover tas hénsyn till i planeringen.

Forekomst av fororeningar i omradet kan inte uteslutas och
behover utredas vidare under planprocessen.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa mgjlighet till rekreation for framtida
brukare, fornldmningar eller Stockholms gron- och blastruktur.
Bebyggelsen bedoms inte heller paverkas av luftfororeningar
eller buller.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Da bebyggelsen foreslds pa befintliga gronytor finns risk att bade
rekreativa och ekologiska virden paverkas negativt. Inga kdnda
sdrskilda naturvirden finns pa platsen, men genom omradet finns
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en potentiell spridningslénk for barrskogslevande arter. Paverkan
pa rekreativa virden, eventuella naturviarden och
spridningssamband utreds vidare under planprocessen varefter
forslag pa gronkompensation tas fram.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark 1 Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Det finns risk for att detaljplanen dverklagas vilket kan
paverka tidpunkten for nir detaljplanen vinner laga kraft. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till ar 2029 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2030.

Nir éverenskommelse om exploatering ska tréffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 1
2029.

Risker och osakerheter

Forekomst av naturvédrden och skyddade arter behdver utredas
tidigt i planprocessen dé detta kan paverka projektets
genomforbarhet. Kontoret bedomer dven att det finns risk att
tidplanen forskjuts om detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och stadsdelsforvaltningen ar informerad.

Socialforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av bostider
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.

Nir detta drende skickas till exploateringsnamnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Hasselby-Villingby stadsdelsndmnd.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett vialbehdvligt
tillskott av radhus 1 stadsdelen.

Slut

Bilagor

1. Anbudsinbjudan

2. Sammanstillning av inkomna bud

3. Lonsambhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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