Utlatande 2016:186 RI (Dnr 123-1531/2016)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
fér bostadsandamal inom fastigheten Orby 4:1 i
Bandhagen med Wallenstam AB, Wallenstam nr 23
bostadsrattsforening och Guldmyran nr 15

bostadsrattsforening
Utokad markanvisning
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning av mark inom
fastigheten Orby 4:1 med en preliminér forséljningslikvid om 92,3
miljoner kronor godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Arendet avser forsiljning av del av fastigheten Orby 4:1 till Wallenstam AB,
Wallenstam nr 23 bostadsréttsforening och Guldmyran nr 15
bostadsrittsforening, samt tillkommande utgifter for att mojliggora
forsiljningen. Exploateringen avser cirka 144 ldgenheter med bostadsritt.

Inom programomrédet har detaljplanearbetet pabdrjats for fyra detaljplaner,
Diabilden om cirka 300 ldgenheter (markanvisat till Svenska Hus i Stockholm
AB och Boritt i Stockholm AB), Fargfilmen om cirka 50 ldgenheter




(markanvisat till AB Familjebostdder), Laidkameran om cirka 180-200
lagenheter (markanvisat till AB Familjebostidder) och Framkallningen om
cirka 140 lagenheter (markanvisat till Wallenstam AB). Omrédet innehaller
dirmed totalt cirka 600-700 ldgenheter varav hélften kommer att vara
hyresritter.

Den 4 april 2014 fick Wallenstam AB (moderbolaget) och Wallenstam nr
23 bostadsrittsforening en markanvisning pa cirka 70 bostadsrittslagenheter
pa del av Orby 4:1 intill kvarteret Framkallningen och Trollesundsviigen i
Bandhagen. Sedan omradet markanvisades har den foreslagna bebyggelsen
dubblerats och omfattar nu totalt cirka 144 ligenheter. Overenskommelsen om
exploatering med dverlatelse av mark inom fastigheten Orby 4:1 omfattar den
utdkade markanvisningen.

I den foreslagna dverenskommelsen édr kopeskillingen satt till cirka 92,3
miljoner kronor. Exploateringsgraden &r 1,52 och markarealen cirka 11 047
kvadratmeter, vilket ger en forsiljningslikvid motsvarande cirka 5 800 kronor
per kvadratmeter BTA. Expertradet har den 2 april 2014 behandlat och
godként den vérdering av mark som ligger till grund for forsiljningspriset.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet uppvisar god l6nsamhet och
ger ett tillskott av bostdder med god tillgang till kollektivtrafik.

Mina synpunkter

Den foreslagna forsiljningen av mark innebér att 144 nya ldgenheter kan
byggas i omradet. Detta dr en utdkning jaimfort med den ursprungliga
markanvisningen pé 70 ldgenheter. Det &r positivt att antalet ldgenheter i
projektet utdkats och att det dirfor ytterligare bidrar till stadens hga méal for
bostadsbyggandet.

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning av mark inom
fastigheten Orby 4:1 med en preliminr forséljningslikvid om 92,3
miljoner kronor godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

Stockholm den 30 november 2016

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Den 10 april 2014 fick Wallenstam AB (moderbolaget) och Wallenstam nr 23
bostadsrittsférening en markanvisning pé ca 70 bostadsrittsldgenheter pé del
av Orby 4:1 (projektnamn Framkallningen) intill kvarteret Framkallningen och
Trollesundsvigen i Bandhagen. For det markanvisade omradet géller en
stadsplan fran 1950-talet enligt vilken fastigheten &r avsedd for parkdndamal.

Sedan omradet markanvisades for ca 70 ldgenheter, har den foreslagna
bebyggelsen dubblerats sa att det nu omfattar sju tvérstéllda lameller, totalt ca
144 lagenheter, istillet for samrddsforslagets tva lameller och ett punkthus (ca
113 lagenheter). Befintliga gdngvigar genom planomradet kommer att vara
kvar i befintligt lige pa allménplatsmark. Overenskommelsen om exploatering
med dverlitelse av mark inom fastigheten Orby 4:1 omfattar den utdkade
markanvisningen (fran ca 70 ldgenheter till ca 144 ldgenheter).

Under projektets gang har bebyggelsen delats upp i tva delomraden, varvid
ett ytterligare dotterbolag, Guldmyran nr 15 bostadsrattsforening, till
moderbolaget har bildats. Bolagen &r solidariskt ansvariga.

Detta projekt ingér i det program som har tagits fram for del av
Trollesundsvagen ”Program for omrade utmed Trollesundsvagen i
Bandhagen”. Inom programomradet ingér i dagslaget markanvisningar till fyra
byggherrar (Wallenstam, Svenska Hus i Stockholm AB, BORIS och
Familjebostiader AB).

Inom programomradet har detaljplanearbetet paborjats for fyra detaljplaner,
Diabilden ca 300 ldgenheter (markanvisat till Svenska Hus i Stockholm AB
och BORIS), Fargfilmen ca 50 ldgenheter (markanvisat till Familjebostéder
AB), Ladkameran ca 180-200 lagenheter (markanvisat till Familjebostdder
AB) och Framkallningen ca 140 ldgenheter (markanvisat till Wallenstam),
totalt ca 600-700 ldgenheter. Halften av lagenheterna kommer att vara
hyresrétter.

Genomforandetiden for projektet dr fem ér fran det att detaljplanen vinner
laga kraft.

Under arbetet med detaljplanen har olika utredningar tagits fram. Det
handlar bl.a. om bullerutredning, dagvattenutredning, solstudie och
tradinventering.
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Tidigare beslut

2012 — 2013 togs det fram ett program for omradet lings med
Trollesundsvagen ”Program for omrade utmed Trollesundsvigen i
Bandhagen”.

2013-04-18 tog exploateringsnimnden beslut om remissvar.

2013-11-14 tog stadsbyggnadsndmnden beslut angdende
samradsredogorelsen for programmet.

2014-04-10 beslutade exploateringsndmnden att ge en markanvisning till
Wallenstam AB och Wallenstam nr 23 bostadsrittsforening for ca 70
bostadsritter till ett pris 5 800 kr/kvm ljus BTA.

2014-09-11 godkénde stadsbyggnadsndmnden start-pm for
detaljplaneléggning for detaljplanerna Diabilden, Fargfilmen och



Framkallningen. Start-PM omfattade ca 455 ldgenheter (Diabilden ca 300
lagenheter, Féargfilmen ca 50 ldgenheter och Framkallningen ca 105
lagenheter).

2015-05-21 tog exploateringsndmnden ett reviderat inriktningsbeslut for
hela programomréadet omfattar utgifter om ca 79,4 mnkr.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till verenskommelse om exploatering som
reglerar ansvars- och kostnadsfordelning samt markforséljning mellan Staden
och Wallenstam AB, Wallenstam nr 23 Bostadsréttsférening och Guldmyran
nr 15 bostadsrittsforening, nedan kallat Bolagen och Staden.

Wallenstam nr 23 Bostadsréttsforening och Guldmyran nr 15
bostadsrattsforening dr bada heldga bolag inom Wallenstam koncernen
(Moderbolaget). Moderbolaget och dotterbolagen é&r solidariskt ansvariga.

Bolagen, ska efter fastighetsbildning forvarva marken for 5 800 kr per ljus
BTA. (virdetidpunkt feb 2014). Expertradet har godként drendet 2014-04-02
(dnr E2013-384-2159).

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av exploateringen star
bolaget for. Staden star for forgévesprojektering for anldggningar pa allmén
platsmark.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 33,2 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen
overstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser och beaktar de
ekonomiska konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och
intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvirde om 50 mnkr motsvarande 346 kr/ekvivalent ligenhet'.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,52.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca 33,2 mnkr,
varav 0,2 mnkr ar utgifter fore ar 2016, dvs. redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst ombyggnad av Trollesundsvigen med bredare trottoar
och ny gang- och cykelvig, ledningsflytt samt flytt av nétstation och
gronkompensation. Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av del av
Orby 4:1 beriiknas till 92,3 mnkr och reavinsten beriknas uppga till 91,9 mnkr.

Byggherren star for plankostnader, fastighetsbildning och VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
197 000 kr 1 fast prisnivé. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl.
redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 230 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget
for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 33,2 mnkr. Utfallet Gver
aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 (2016|2017 |2018|2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. férvarv (-)|-0,2 |-0,4 |-10,8 |-1,9 |-0,3 |-19,6 -33,2
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 (0,0 0,0 0,0 {0,0 0,0

forséljning)

Nettoutgift (-) /- -0,2 |-04 |-10,8 (-1,9 |-0,3 [-19,6 |[-33,2
inkomst

Forsiljningsinkomst 0,0 00 1923 (0,0 [0,0 [0,0 92,3

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2016. Behov av medel for
aren dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell.



Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2016|2017 | 2018 2019 | 2020 | Senare | mentar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 00 (0,0 10,0 |00 [0,0 |maxO
intdkter/kostnader
Internrédnta 00 (0,0 (0,0 |00 [0,0 |-0,5
Avskrivningar 0,0 10,0 (0,0 |0,0 |0,0 |max ar 2023
-0,8

Reavinster/forluster 00 (91,9 10,0 |00 [0,0 |0,0 91,9
Summa 0,0 |91,9 (0,0 (0,0 (0,0
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 [-0,2 |-0,2 |-0,2 [-0,2 |mellan
Driftskostnader -0,2 och
TRN-+SDN -0,3

00 (0,0 [0,0 |0,0 [0,0 |mellan
Underhéllskostnader 0 och
trafikndmnden -0,2
Summa 0,0 |-0,2 (-0,2 [-0,2 |-0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till
ca 0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 1,3 det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 91,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
De osédkerhetsfaktorer som finns ar konjunkturforhéllanden, som kan péverka

index. Kontoret kdnner inte till ndgra andra ekonomiska risker eller

osdkerhetsfaktorer i detta projekt.



Slutsats-ekonomi
Projektet har en bra ekonomi och ryms inom det revidera inriktningsbeslutet
for del av Trollesundsvégen.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040 och mal i
stadens budget. Andelen ldgenheter i projektet har under planprocessen
dubblerats, vilket &r i linje med stadens budgetdirektiv om bostadsbyggande.

Den nu aktuella exploateringen avser ca 144 lagenheter i bostadsritt, vilket
bidrar till en mer blandad upplatelseform i omradet, da 71 % av lagenheterna i
Bandhagen i dagens ldge &r hyresritter.

Projektet ligger i ett bra kollektivtrafiklige. Kontoret beddmer att det
skapar en attraktiv, tryggare och mer levande milj6 langs med
Trollesundsvagen.

Stadens maél att planera for ett 6kat cyklande och behovet av cykelparkering
har varit en viktig utgdngspunkt i planarbetet.

Lokaler

Projektet bidrar till fler arbetsplatser under utbyggnaden, vilket
overensstimmer med Sdderortsvisionens mél att skapa nya arbetsplatser i
Soderort.

Miljo
Under arbetet med detaljplanen har olika utredningar tagits fram. Det handlar
bl a om trafikutredning, dagvattenutredning, solstudie och tradinventering.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att detaljplanens genomforande inta kan
antas medfora sidan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL (2010) 4 kap
36 § eller MB 6 kap 11 § att en miljobedomning behover goras.

Planforslaget 6verensstimmer med gillande 6versiktsplan och beddms inte
strida mot nigra andra kommunala eller nationella riktlinjer eller forordningar.
Planforslaget beror inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell
skyddsstatus. Den planerade verksamheten beddms inte medfora vésentlig
paverkan pa miljo, kulturarv eller ménniskors hélsa.

Befintliga gdngvéigar kommer att vara kvar 1 befintligt l14ge pa allmén
platsmark. Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan pa rekreation, landskap och naturmiljé/ekologi.



Kompensation for ianspraktagen gronyta

Bostédderna kommer ta ett mindre naturomréde ldngs Trollesundsvigen i
ansprék. Pa del av den blivande kvartersmarken kommer naturmarken med
berg i dagen och stora tallar kunna bevaras genom planbestimmelser om att
karaktiren ska bevaras och att marklov kravs for fallning av tall.

Dir bostidder och garage placeras kommer naturmarken férsvinna och
tillgdngen pé naturmark for allménheten saledes minska. Detta kommer staden
kompensera genom att utdka och forbéttra nirliggande lekplats samt bidra till
utveckling och upprustning av Bandidngen, omréadets stadspark, sa att
lekplatsen och parken kan moéta den framtida befolkningsokningen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Orby 4:1
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal for miljo “Energieffektiva l6sningar och val av fornybara
energislag i nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Planomrédet ar kuperad och tillgdnglighetsfragorna har studerats under
detaljplaneprocessen. Exploateringen ska genomfoéras inom ramen for
Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvandbar utemiljo.

Paverkan pa barn
Stadsdelsforvaltningen har meddelat att de inte &r intresserad av en forskola i
detta projekt, men att det finns ett stort behov av forskolor i bide Bandhagen
och Hogdalen. Kontoret kommer att aterkomma till exploateringsnimnden
med forslag till markanvisning for forskola i Bandhagen under hosten 2016.
Det ar sérskilt angelédget att bevaka barnens mdjligheter till skyddad lek och
rorelse. De tva parkvégar som I6per genom omradet och som har viktig
funktion for barnens rorelsemonster kommer att behallas. En av dem leder till
en narliggande lekplats som kommer att utdkas i och med gronkompensation i
detta projekt, for att sikerstilla tillgdngen pa lek. Den andra gangvégen leder
till Bandidngen som ér stadsdelens stadspark med hoga rekreationsvérden.
Inom kvartersmark planeras dven mindre lekplatser att anordnas och
naturmarken for lek sparas.
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Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm Konst. I detta projekt kommer
ca 200 000 kr att avsittas for konst inom Trollesundsvégsprojektet.

Genomférandefragor

Tidplan
Innan planen godkinns av stadsbyggnadsndmnden behover
kommunfullméktige fatta ett beslut angdende detta drende da forsiljningen
overstiger 90 mnkr,
Genomforandetiden for projektet dr fem ar fran det att detaljplanen vinner
laga kraft. Detaljplanen beddms vinna laga kraft vid arsskiftet 2016/2017.
Bolaget planerar sin byggstart till ar 2017 efter att staden har genomfort
nddvindiga ledningsflytt. Forsta inflyttning bedoms till ar 2018. Kontoret
planerar att padbdrja gronkompensationen 2017 och ombyggnaden av del av
Trollesundsvigen 2019.

Risker och osakerheter

Ett eventuellt 6verklagande bedoms forskjuta tidplanen med ca ett ar. Kontoret
kénner inte till nadgra andra storre risker och osékerhetsfaktor finns i detta
projekt.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med Enskede-Arsta-Vantérs
stadsdelsforvaltning och trafikkontoret. Stadsdelsforvaltningen har meddelat
att de vill ha ca 15 serviceldgenheter och ldgenhet/ldgenheter for personal och
gemensamhetsutrymmen.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 22 september
2016 foljande.

1. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom Orby 4:1 omfattande investeringsutgifter om 33,2 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljningen av mark
inom Orby 4:1 till Wallenstam AB, Wallenstam nr 23
bostadsrittsforening och Guldmyran nr 15 bostadsréttsforening med
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en forséljningsinkomst om ca 92,3 mnkr samt foreslar att
kommunfullméiktige godkénner forsdljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 16 augusti 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett vialbehovligt tillskott av
bostadsritter i ett omréde dér hyresritter dominerar. Projektet verensstimmer vél
med Vision 2040, 6versiktsplanen, mél i stadens budget och programmet for
Trollesundsvigen. Det ligger i ett bra kollektivtrafiklage och bedoms skapa en
trevligare, tryggare och mer levande milj6 langs med Trollesundsvagen.

Bebyggelsens karaktér och placering syftar till att skapa en mer stadsméssig
karaktér langs Trollesundsvagen och bedoms ge en positiv paverkan pa platsen och pa
omgivande omraden.

Det skapas en trevligare, tryggare och med levande miljo langs med
Trollesundsvagen. Trollesundsvégens korbana smalnas av, gangbanor breddas, fler
bevakade 6vergangsstillen skapas och genomfartstrafik for tung trafik forbjuds.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 11 oktober 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadens langsiktiga mal &r att 140 000 bostéder ska fardigstillas mellan 2010 och
2030. For att sdkerstdlla maluppfyllelse pa kortare sikt har malet i och med
kommunfullmiktiges budget 2015 kompletterats med malet att 40 000 bostider ska
fardigstillas till &r 2020.

Overenskommelsen om exploatering med Wallenstam AB, Wallenstam nr 23
bostadrittsforening och Guldmyran nr 15 bostadsrittsforening innebar ett tillskott om
cirka 140 bostidder. Bostiderna tillfors i en stadsdel med god tillgang till kollektivtrafik
och utgdr en del av genomforandet av programmet utmed Trollesundsvégen i
Bandhagen.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin ér god. Projektet uppvisar
god 16nsamhet, med ett nettonuvdrde om 50 miljoner kronor. Tdckningsgraden
berdknas uppga till 230 procent. Stadsledningskontoret konstaterar vidare att
forséljningen innebér en realisationsvinst som ar i niva med forsiljningsinkomsten.

12



Vidare ar projektet behéftat med mattliga risker. Sammantaget anser
stadsledningskontoret att exploateringen dr godtagbar ur ett ekonomiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektets investeringsutgift understiger de
beloppsgréanser dar kommunfullméktiges beslut krdvs, men att den sammanlagda
prelimindra forsaljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90,0 miljoner kronor
dér exploateringsndmnden pé delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forséljning. Exploateringsndmnden har dérfor hemstéllt forsdljningen till
kommunfullmiktige for beslut.

Stadsledningskontorets foreslar att kommunfullméktige beslutar att godkénna
overenskommelsen om exploatering med forsiljning av del av fastigheten Orby 4:1 till
en preliminir sammanlagd forséljningslikvid om 92,3 miljoner kronor och att
exploateringsndamnden medges rtt att teckna erforderliga avtal.
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