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EXPLOATERINGS TJANSTES?L]/&QTQ%E
KONTORET DNR E2012-513-00865
Gerd Comstedt Till

Avdelningen fér projektutveckling Exploateringsndmnden 2012-08-23

Telefon: 08-508 264 47
gerd.comstedi@stockholm.se

Overenskommelse om exploatering med
forsiljning for bostader inom del av fastigheten
Alvsjoé 1:1 utmed Gallerstagrand i Hagséatra med
Byggnadsfirman Erik Waillin.
Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkidnner genomfoérandet av exploatering inom del
av fastigheten Alvsjd 1:1 omfattande investeringsutgifter om ca 11 mnkr och
investeringsinkomster om cirka 17,8 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa dverenskommelse om
exploatering mellan exploateringsndmnden och Byggnadsfirman Erik Wallin
avseende del av Alvsjo 1:1 och triffa erforderliga avtal med en
forséljningsinkomst om cirka 17,8 mnkr enligt vad som anges 1 kontorets
tjénsteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Larisa Freivalds

Sammanfattning

Exploateringskontoret och Byggnadsfirman Erik Wallin har enats om en
overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1 utmed Gillerstagrind i Hagsitra som bolaget har godkiint.

e Bilaga 1 Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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Marken for bostiderna, ca 5400 kvadratmeter av fastigheten Alvsjo 1:1, dverlats
till Byggnadstfirman Erik Wallin for en 6verenskommen preliminér kopeskilling
om 17 850 000 kronor.

Detaljplanen for projektet medger att 17 nya kedjehus kan uppforas utmed
Gillerstagriand i Hagsitra. Bolaget ska upplata sméhusen med bostadsritt eller
dganderitt.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvarde om ca 6 mnkr. De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva
berdknas till ca 11 mnkr. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 144 %.

Forsiljningsinkomster berdknas till ca 17,8 mnkr och reavinsten berdknas uppga
till 11,2 mnkr. Expertradet behandlade drendet 1 januari 2011.

Bakgrund

Exploateringsomradet dr beldget utmed Géllerstagriand 1 Hagsétra, pd gransen mot
Huddinge kommun. Exploateringsndmnden beslutade 2008-01-24 att markanvisa
omrddet till Byggnadsfirman Erik Wallin. P4 grund av kunskap som framkom
under planeringsskedet forandrades projektets omfattning och innehéll underhand
varfor ett tilldggsavtal till markanvisningsavtalet traffades 2011-07-04.

Exploateringskontoret och bolaget har tagit fram en 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark som fullfdljer och ersétter tillaggsavtal till
markanvisningsavtal frdn 2011 samt markanvisningsavtalet frdn 2008.
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Stadsbyggnadskontoret har tagit fram ett forslag till detaljplan for omradet,
Detaljplan for del av fastigheten Alvsjé 1:1, omrade vid Gillerstagriind i
stadsdelen Hagsétra, Dp 2009-00990-54. Beslut om antagande forvintas kunna
fattas 1 stadsbyggnadsndmnden efter sommaren 2012.

Fotomontage — Vv fran korsningen Olshammarsgaran/Gdllerstagréind. Sweco Architects AB.
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Forslaget till detaljplan medger att 17 kedjehus kan uppforas utmed
Gillerstagriand. Bostiderna ska upplatas med bostadsritt eller dganderitt. Varje
kedjehus kommer att fa mojlighet till tvd egna parkeringsplatser i anslutning till
byggnaden.

Omrédet dr idag obebyggd naturmark som delvis dr planlagd som skogsmark,
delvis som specialomrade for parkering samt gatumark. Ett stycke natur/parkmark
langs Géllerstagrdand pa gransen mot Huddinge &r inte planlagd.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning 2008-01-24 och tog
inriktningsbeslut 2009-03-19. Pa grund av dndrade forutséttningar i projektet,
tidigare radhus blir kedjehus, har kontoret 1 juni 2011 skrivit ett tilldggsavtal till
markanvisningsavtalet avseende pris pa mark samt forlédngt giltigheten pa avtalet.
Kontoret svarade, med géllande delegation, pa detaljplaneremissen 2011-09-19.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade om Start-PM 2009-11-26.
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Overenskommelse om exploatering
Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med
Overlatelse av mark vilken godkénts av bolaget.

Overenskommelsen innebir att staden dverlater med dganderitt till
Byggnadsfirman Erik Wallin marken for den nya bostadsbebyggelsen dvs. ca
5400 kvadratmeter av fastigheten Alvsjd 1:1 inom Stockholms kommun fr en
overenskommen preliminér kdpeskilling om 17 850 000 kr. Den preliminéra
kopeskillingen dr baserad pé ett pris 1 prisldge 2010-12 om 1 050 000 kr per
kedjehustomt exkl. VA.

Ovanstaende pris 1 kr per kedjehustomt skall regleras — uppat eller neddt — fram
till tilltrddesdagen i relation till prisforandringarna vid forsiljningar av sméhus pa
den 6ppna marknaden. Reglering sker i enlighet med den formel som kontoret
tilldmpar.

Bolaget tilltrdder Fastigheterna nér fastighetsbildningen vunnit laga kraft, eller da
ledningsomlidggning kommit sd langt att tilltrade kan ske (dock ej tidigare 4n det
att fastighetsbildningen vunnit laga kraft). Bostdderna far upplatas med dganderétt
eller bostadsritt. Overenskommelsen foljer kontorets sedvanliga inneh4ll. Detta ér
det sista beslutstillféllet for exploateringsndmnden 1 drendet.

Ekonomi
I detta drende uppgér investeringen till drygt 11 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 6 mnkr motsvarande 340 tkr/ekvivalent ligenhet'.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Nuvirdeskalkylen limnas som bilaga till irendet. Aven fliken Expl-Nyckeltal fran
nuvirdeskalkylen bifogas drendet.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,31.

De sammanlagda utgifterna 1 10pande prisniva berédknas till ca 11 mnkr, varav
0,5 mnkr ar utgifter fore &r 2010, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst ledningsflytt men omfattar d&ven nyanldggning av parkeringsyta samt
anldggande av gangstig i ny strickning m.m. Forsédljningsinkomster berdknas till
cirka 17,8 mnkr och reavinsten berdknas uppga till ca 11 mnkr.

Byggherren kommer att std for plankostnaden och for va-anslutningsavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 621 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
144 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stir bolaget {or.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 11 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 17,8 mnkr i lpande prisniva. Utfallet over aren
berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,5 -0,7( -7.5 -25 0,0 0,0 -11,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,5 -0,7 -1,5 -2,5 0,0 0,0 -11,1
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0] 182 0,0 0,0 0,0 18,2

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens investeringsbudget for ar 2013. Behov av medel {or dren dérefter far
beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget

Projektets paverkan pé det berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet vara mycket marginella. Avskrivningar for Exploateringsndmnden
omfattar som mest ca 300 tkr under aren 2015, 2016 och senare. Reavinsten
berdknas uppga till 11,2 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Inga nu kinda risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms foreligga for detta projekt.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi anses god och behiftad med lag osdkerhet. Projektet bor
kunna finansieras inom ndmndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser 17 kedjehus i1 bostadsrétt alternativt
aganderitt. [ USK:s statistik for Hagsédtra 2011 finns 3 792 bostader 1
flerbostadshus och 262 i smahus och projektet bidrar ddrmed till en i stadsdelen
mindre vanlig boendeform.

Miljo
Dagvatten som kommer att omhéndertas i samarbete med Stockholm Vatten i

enlighet med stadens dagvattenstrategi.

Planomridet ligger mellan tvé stérre gronomréden och har viss betydelse for
spridning dem emellan. Genom plantering av trdd och buskar inom naturmarken
avses barridreffekten delvis minskas.

Gangvigen som forbinder Ostra Alvsjdskogen med Ragsveds friomridde kommer
att bevaras, rustas upp och forbittras. Informationsskyltar kommer att sittas upp.

Entré till det nya naturreservatet ska tydliggoras.

Det tillkommande trafikflodet bedoms bli sé litet att det inte kan dka
trafikbullernivderna markant jaimfort med dagens niva pa lokalgatorna i omradet



=) .. L4
2012:06-12 g @ z
TIANSTEUTLATANDE ” =

DNR E2012-513-00865 "8 pa®

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Den foreslagna bebyggelsen medfor att ytan av allmén tillgédnglig naturmark
minskar. Inom projektet kommer medel att avsittas for kompensation f6r den
1anspraktagna naturmarken som planen medfor.

For att kompensera for de trdd som tas ner kommer nya ekar samt trdd och buskar
planteras.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for miljdanpassat byggande.
Programmet har tagits fram i samarbete mellan Staden och Stockholms
Byggmaistareforening 2005. Anviandning av programmet r frivilligt. Programmet
och dess bilagor finns pd Stadens webbsidor (www.stockholm.se/miljobygg).

Tillgénglighet

Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer skall vara tillgdngliga for personer med
rorelsehinder och orienteringshandikapp. Kedjehusen uppfors 1 tvd viningar.
Samtliga bostadsfunktioner skall finnas 1 bottenplanet.

Paverkan péa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pé barn.

Genomférande och tidplan

Nir detaljplanen vunnit laga kraft ska kontoret bestélla flytt av de befintliga
ledningar som berdr exploateringsomradet av Stockholm Vatten. Parallellt med
ledningsflytten kommer kontoret genomfora nyanlédggning av parkeringsyta samt
anldggande av gingstig 1 ny strackning.

Niér flytten dr genomford kan byggherren pdborja sin byggnation. Byggstart kan
preliminért ske under 2013. Med det som bakgrund bor inflyttning kunna ske
under 2015.

Risker och sakerheter

Exploateringen forutsétter att befintliga vattenledningar flyttas. Det finns alltid en
osidkerhet att 1 detta skede, innan projektering m.m. for omlédggningen av
ledningarna ér paborjad, bedoma omfattningen av anlédggningsarbetena. Det finns
saledes en risk for att projektets byggstart forskjuts pa grund av
ledningsomldggningen.
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For att kunna genomfora exploateringen dr sprangning nddvéndigt och dven detta
moment kan medfora vissa risker, inte for omgivningen, utan tidsméssigt
beroende av tillvigagangssitt.

Information till andra férvaltningar
Kontoret har diskuterat genomférandet med stadsbyggnadskontoret samt
informerat stadsdelsforvaltningen.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret foresldr att nimnden godkénner bilagda forslag till 6verenskommelse
om exploatering.

Kontoret foresldr att nimnden godkénner investeringsutgifter om cirka 11 mnkr
och investeringsinkomster om cirka 17,8 mnkr.

Slut



