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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom
fastigheterna Springbrunnen 1 och del av
Grimsta 1:2 m.fl. i Hasselby gard med
Svante Jernberg Fastigheter
Springbrunnen AB.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att godkdnna forslag till
genomforande av exploatering inom fastigheterna
Springbrunnen 1 och del av Grimsta 1:2 m.fl. f6r projekt
Springbrunnen till en projektutgift om 16,3 miljoner kronor
och en forséljningsinkomst om cirka 42,7 miljoner kronor och
ger exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden beslutar att godkidnna
overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark
inom fastigheten Springbrunnen 1 och del av Grimsta 1:2 m.fl.
till Svante Jernberg Fastigheter Springbrunnen AB med en
prelimindr kopeskilling om cirka 42,7 miljoner kronor enligt
tjénsteutlatandets bilaga 1.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef
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Sammanfattning

Arendet avser genomfdrande av projekt Springbrunnen i
Hésselby gard genom forsiljning av kommunal mark till Svante
Jernberg Fastigheter Springbrunnen AB for uppforande av cirka
68 hyresldgenheter.

Projektet dr beldget vid Hésselby gérds bollplan vid
Loviselundsvigen och omfattar cirka 4 400 m? ljus BTA bostidder
1 tva flerbostadshus. Syftet &r att komplettera befintlig bebyggelse
och samtidigt mojliggora en framtida utbyggnad av bollplanens
omklddningsbyggnad samt en ny elnétstation.

Projektet ingér i den fortsatta stadsutvecklingen i Hisselby gard,
dar staden tidigare har markanvisat cirka 550 bostader ldngs
Maltesholmsvigen, varav cirka 280 i Hasselby gérd, samt cirka
55 seniorbostédder vid Friherregatan.

Overenskommelsen om exploatering innebir att Svante Jernberg
Fastigheter Springbrunnen AB forvarvar mark inom
Springbrunnen 1 och del av Grimsta 1:2 m.fl. for
bostadsdndamal. Forséljningspriset dr 10 120 kronor per m? ljus
BTA, indexreglerat fran prisniva mars 2023, vilket motsvarar en
preliminér forséljningsinkomst om cirka 42,7 miljoner kronor.
Overenskommelsen omfattar Aven fastighetsregleringar mellan
berdrda fastigheter. Svante Jernberg Fastigheter AB garanterar
genom proprieborgen dotterbolagets forpliktelser enligt avtalet.

Byggstart planeras till 2028 och forsta inflyttning beddms kunna
ske 2030.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om cirka 26 miljoner kronor.
De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
16,3 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,4 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 237 procent.

Forséljningsinkomster berédknas till cirka 42,7 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet den 1 juni 2023,
dnr E2022-05294.

Kontoret ser positivt pa projektet som kan bidra till att ge ett
vilbehovligt tillskott av 1dgenheter 1 omradet samt dven oka
tryggheten for savél idrottsutdvare som kringboende.
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Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet ar beldget i Hasselby gard invid Loviselundsvigen i
anslutning till Hasselby gards bollplan. Projektet syftar till att
uppfora ny bostadsbebyggelse inom Springbrunnen 1 samt till att
mojliggora en framtida utbyggnad av det omklddningsrum som
idag finns pa Hisselby gards bollplan och saknar planstdd.
Projektet mojliggdr dven for en ny elnétstation 1 ett delomride
soder om Loviselundsvégen.
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Markanvisat omrdde markerat i vott.
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Exploateringsndmnden fattade den 24 november 2011 beslut om
att anvisa mark for bostdder inom det aktuella omridet.
Planarbete har pagatt sedan 2013 men varit pausat i omgéangar.
Detaljplaneforslaget sindes ut pa samrad under andra kvartalet
2022. I november 2022 avbroéts planarbetet da markanvisningen
aterldmnades till staden.

Kontoret bjod 1 borjan av mars 2023 in till att ldmna anbud pa
pris for bostadsbebyggelse med valfri upplételseform (hyresratter
eller bostadsritter) inom omradet. Byggritten bedomdes kunna
inrymma cirka 40—60 bostidder motsvarande cirka 3900 m? ljus
BTA i flerbostadshus. Forutsittningar for bebyggelsens
omfattning och placering framgick av planforslaget och &dven
planerade justeringar efter samrad redovisades.

Exploateringsndmnden godkénde 1 juni 2023 reviderat
inriktningsbeslut och markanvisning till Svante Jernberg
fastigheter AB som ldmnat det hogsta anbudet.

For det markanvisade omradet géller idag tva detaljplaner vilka
medger idrotts- och parkeringsindamal. Ytan &r bade
tridbevuxen och hardgjord och anvénds idag som infart med
parkering till Hésselby gards fotbollsplan och atervinningsstation.

Néamnden har tidigare lamnat markanvisningar for cirka 550
bostéder i flerbostadshus ldngs med Maltesholmsvégen, varav
cirka 280 bostidder i Hasselby gard. Ndmnden har dven ldmnat
markanvisning for cirka 55 seniorbostader vid Friherregatan.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden godkédnde den 24 november 2011
markanvisning av aktuellt omrade till Veidekke AB.
Markanvisningen aterlimnades till exploateringskontoret i
november 2022.

Exploateringsndmnden godkénde den 8 juni 2023 reviderat
inriktningsbeslut samt markanvisning till Svante Jernberg
fastigheter AB.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint start-PM for
detaljplaneldggning den 14 februari 2013 samt
samradsredogdrelse den 24 november 2022.
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Overenskommelse om exploatering
Overenskommelsen om exploatering tecknas med Svante
Jernberg Fastigheter Springbrunnen AB som ér ett heldgt
dotterbolag till Svante Jernberg Fastigheter AB. Svante Jernberg
Fastigheter Springbrunnen AB bendmns i detta tjdnsteutldtande
fortsdttningsvis Bolaget.

Svante Jernberg Fastigheter AB garanterar samtliga Bolagets
forpliktelser 1 avtalet genom proprieborgen.

Overenskommelsen omfattar forsiljning av mark for cirka

4 400 m? ljus BTA bostider till forsiljningspriset 10 120 kronor
per m? ljus BTA. Priset #r indexreglerat frin prisnivd mars 2023.
Expertradet har godkint drendet den 1 juni 2023,

dnr E2022-05294.

Overenskommelsen innehaller fastighetsregleringar mellan av
staden dgda fastigheter.

Innehéllet i 6verenskommelsen stimmer éverens med sedvanligt
innehall for dessa typer av avtal.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning forviarva marken f6r 10 120
kronor per m* ljus BTA.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen. Kontoret bedomer att exploateringen ger
ett overskott till staden. I detta drende uppgér investeringen

till cirka 16,3 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 frdn och med beslutstillféllet i l6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to investeringar, driftkostnader och intikter.
the text that you want to appear here.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om cirka 26 miljoner kronor
motsvarande 594 tusen kronor per ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,42.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 16,3 miljoner kronor, varav cirka 3,8 miljoner kronor ar
utgifter fore &r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.

Utgifterna avser frimst flytt av parkeringsyta och infart till
fotbollsplanen fran den mark som sdljs, ett hojt bollstédngsel 1
anslutning till kvartersmarken for att skydda den nya bebyggelsen
samt flytt av ledningar.

Av dessa utgor cirka 0,4 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader. Forsiljningsinkomster som avser
Springbrunnen 1 och del av Grimsta 1:2 m.fl. berdknas till
cirka 42,7 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga

till cirka 28,1 miljoner kronor.

Bolaget ska bekosta samtliga utrednings- och
projekteringskostnader som krivs for arbetet med den
tillkommande bebyggelsen 1 detaljplanen. Bolaget bekostar dven
lagfart liksom anslutningsavgifter for VA med mera f6r den mark
som forvérvas.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
beréiknas uppga till 353 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i
jamforelse med andra motsvarande projekt nigot ligre?.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 237 procent.

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

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

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

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 16,3 miljoner
kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 2028 2029 Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3,8 -1,4 -7,8 -2,3 -0,9 -0,1| -16,3
Inkomster (exkl.

forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,8 -1,4 -7,8 -2,3 -0,9 -0,1| -16,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 427 0,0 0,0 4277

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till cirka
0,4 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag. Reavinsten berdknas uppga till cirka 28,1 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter

Oforutsedda kostnader kan alltid uppsta i genomforandeskedet.
Om material och entreprenadkostnader dkar pa grund av
exempelvis konjunktur- eller omvirldsldge kan stadens
investeringskostnader 6ka. Markpriset kan paverkas negativt om
bostadspriserna fortsitter sjunka dé det ar kopplat till ett index for
forsdljningspriserna pa andrahandsmarknaden. Detta kan paverka
projektets forsdljningsinkomst och tdckningsgrad.

Slutsats ekonomi
Projektets ekonomi bedoms dverlag vara god och projektet
beddms kunna ge ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 68 ldgenheter i hyresritt.
Projektet bidrar till malet om 4 000 bostider i
genomforandebeslut under 2026.

Projektet stimmer &dven 6verens med Stockholms stads
oversiktsplan diar Hasselby gérd lyfts fram som ett omrade med
stora mojligheter till 1dngsiktig stadsutveckling genom att fortéta
och komplettera den befintliga bostadsstrukturen.

Social hallbarhet

Det arbete som idag bedrivs inom ramen for socialt
vardeskapande analys (SVA) fanns inte vid
markanvisningstillfdllet och planstart. Denna process leds av
stadsbyggnadskontoret inom ramen for planprocessen.

Jamstalldhet och trygghet

Stadens trygghetsmétning miter hur stadens invanare upplever
trygghet utifran ett antal parametrar. I Hésselby strand och
Haésselby gard finns en storre oro 4n i genomsnittet for staden
betrdffande bland annat oro att utséttas for brott, oro att ga ut sent
pa kvillen, oro att utséttas for vald eller 6verfall i den offentliga
miljon samt oro for att g hem sent pa kvéllen fran
tunnelbanestationen.

De tva bostadshusen placeras pé en idag obebyggd tomt med
entréer ut mot gatan och med en anordnad forgardsmark for
vistelse. Den nya bebyggelsen bidrar till fler boende och mer
mainsklig ndrvaro i omradet, vilket kan stérka den upplevda
tryggheten. Bostadshusen placeras dven i fotbollsplanens nérhet
vilket kan vara positivt for den upplevda tryggheten for de som
utdvar idrott.

Barn

Planforslaget mojliggor en framtida ny storre idrottsbyggnad.
Detta kan forbéttra servicen vid fotbollsplanen och ddrmed ha
positiv inverkan pa barn och ungdomar.

Tillgénglighet
Planeringen av den yttre miljon har skett med hénsyn till behoven
hos dldre och personer med funktionsnedsittning.

Tillgénglighetsfridgorna har utretts under planprocessen. Omradet
som bebyggs har terrdngskillnader men entréer och vistelseytor
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intill de nya husen kommer att vara tillgingliga for personer med
nedsatt rorelseformaga. Samtliga vaningsplan ar tillgdngliga med
hiss och parkeringsplats for rorelsehindrade ordnas i garaget.

Planforslaget mojliggdr dven en framtida breddning av
Stallpojksbackens Ostra sida, vilket kan oka tillgdngligheten och
trafiksdkerheten.

Miljdmassig hallbarhet
Vid en exploatering ska stadens riktlinjer och mal kopplat till
miljomaéssig hallbarhet f6ljas.

Stadsbyggnadskontoret har bedomt att detaljplanens
genomforande inte kan antas medfora sddan betydande
miljopéverkan som avses i miljobalkens sjitte kapitel.

Tidig miljobedomning

De miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av
bebyggelsen ér inventering av trdd, naturvirdesinventering samt
dagvattenhantering, buller och markf6éroreningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En naturvirdesinventering har genomforts for det omrédde som
foreslas bebyggas. Samtliga identifierade naturvardesobjekt inom
omrddet bedoms till naturvirdesklass fyra, visst naturvirde.

En rodlistad art patraffades under naturviardesinventeringen,
Tallticka. Forslag pa ekologisk kompensation for detta har tagits
fram dven om projektet i sin helhet planeras pa befintlig
kvartersmark.

Den ekologiska kompensationen fokuserar framforallt pd att
gallra kring dldre tallar pé véstra sidan av Stallpojksbacken sa att
triden blir solbelysta och kan éldras till potentiella vardtrad for
tallticka. Delar av de trdd som tas ner planeras att laggas 1
faunadepaer till forman for organismer som gynnas av tillgdng
till dod ved.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan pa rekreativa vérden.

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

Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2028 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2030.

Risker och osakerheter

Projektet vintas inte medfora nagra storre risker for staden. Viss
risk foreligger for att tidplanen forskjuts pa grund av att
detaljplanen 6verklagas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Hasselby-
Villingby stadsdelsforvaltning, idrottsforvaltningen,
fastighetskontoret och Stockholm Vatten och Avfall AB.

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

Lopande dialog med fastighetskontoret och idrottsforvaltningen
har skett med avseende pa bland annat hojd pa stingsel ldngs
med Hisselby gards bollplan, buller och behov av
parkeringsplatser for bollplanen.

Stockholm Vatten och Avfall AB har meddelat att den befintliga
atervinningsstationen pa platsen behover ersittas, forslag pa ny
plats har tagits fram.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som har goda forutséttningar att
ge ett vilbehovligt tillskott av bostidder 1 ett kommunikations- och
naturndra lage.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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