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Tillagg till markanvisning for bostader
inom del av fastigheten Alvsj61:1 i
Ragsved till Keywe AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkéinner tilldgg till
markanvisningsavtal for bostdder inom del av fastigheten
Alvsjd 1:1 till Keywe AB och ger kontoret i uppdrag att triiffa
tillaggsavtal enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsétta
utredningarna upp till 5 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Keywe AB, nedan kallat bolaget, fick 1 april 2017 en
markanvisning for att uppfora 220 bostadsritter inom del av
fastigheten Alvsjo 1:1.
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Bolaget ansokte 1 februari 2015 om en markanvisning som avsag
bostédder i1 bade bostadsrétt och hyresratt. Markanvisning kom
sedan att ges endast for bostadsrétter.

Kontoret foresldr nu genom tilligg i markanvisningsavtalet att ge
mojlighet for cirka 100 ldgenheter med hyresrétt pa mark
upplaten med tomtrétt. Cirka 120 lagenheter ska fortfarande bli
bostadsritt. For bostadsrétterna géller att bolaget efter
fastighetsbildning till bolaget som efter fastighetsbildning ska
forvarva marken for 13 655 kr per kvm ljus BTA.

Forsdljningsinkomster berdknas till cirka 104,5 mnkr. Expertradet
har godként drendet 2017-03-02 (dnr E2017-00008). Kontoret
beddmer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Bakgrund till tillagg i markanvisningen

Bolaget ansokte 1 februari 2015 om en markanvisning som avsag
bostéder i bade bostadsritt och hyresritt. I april 2017
markanvisades bolaget mark for cirka 220 ldgenheter 1
bostadsritt.

Tidigt i markanvisningsprocessen utryckte bolaget dnskemal om
att bygga hélften bostadsritter och hélften lagenheter med
hyresritt. Under processen inleddes ett arbete for att en del av
hyresritterna skulle utgdras av ett vird- och omsorgsboende.
Infor markanvisning konstaterades att det inte fanns ett utpekat
behov av denna typ av boende 1 stadsdelen. Samtidigt
markanvisades AB Stockholmshem del av omréadet for
hyresrétter 1 Stockholmshus. Darfor kom bolagets markanvisning
att gilla endast bostadsrétter.

Exploateringskontoret bedomer nu att bolaget i1 det hir projektet
bor fa upplata hilften av sina bostdder med hyresrétt, som bolaget
onskar. Projektet visar pa ett positivt nettonuvéirde om cirka 71
mnkr.

Tidigare beslut
2017-04-06 Inriktningsbeslut och markanvisning togs i
exploateringsndmnden.

2017-06-15 Beslut om start-PM togs 1 stadsbyggnadsndmnden for
en detaljplan. Under varen 2018 har detaljplaneforslaget varit pa
samrad.



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-00276
Sida 3 (7)

Tillagg till markanvisning
Markanvisningsavtalet forlangs med tva ar till 2021-04-25.

Markanvisningen géller nybyggnation av cirka 220 lagenheter i
flerbostadshus. Bolaget ges mojlighet att upplata cirka 100
lagenheter med hyresritt och cirka 120 ldgenheter med
bostadsritt. Tidigare gillde hela markanvisningen bostadsritter.

Markpriset géller ofordndrat fran tidigare markanvisningsbeslut,
som per mars 2019 skulle motsvara 13 655 kronor per kvm ljus
BTA. Forséljningsinkomster berdknas till 104,5 mnkr. Projektets
totala ekonomi visar pa ett positivt nettoviarde och bedoms ge ett
overskott till staden.

Ett annat tillagg géller att bolaget atar sig att folja hallbarhetskrav
vid byggande pé stadens mark i Stockholm. Detta var vid det
forra markanvisningstillfallet inte ett krav.

Tillagget till markanvisningen géller under tvé ar frdn nimndens
beslut i enlighet med de principer som kommunfullméktige
beslutat om 1 stadens markanvisningspolicy.

Kontoret tecknar tilldgg till markanvisningsavtal med byggherren
enligt detta utlatande.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning forvéirva del av marken for
13 655 kr per ljus BTA. Resterande del av marken avses upplétas
med tomtrétt.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 71 mnkr motsvarande 296
tkr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken kommer dels att upplatas med tomtratt och dels att séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 2.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka
42,7 mnkr, varav 1,7 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst tid och utredningar.

Forsdljningsinkomster beréknas till 104,5 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 103,6 mnkr.

Projektet innebdr ett en storre gronyta med bade hoga ekologiska
och rekreativa vérden tas 1 ansprak varfor gronkompensation blir
en storre utgift i projektet. I planeringen av Fokus Hagsédtra
Régsved dr ett huvudsyfte att lyfta omrddets virden for 6kad
trygghet. I samband med ny bebyggelse ér det viktigt att stiarka
det offentliga rummet. Detta gors bland annat genom
tradplantering 1 gatan.

En annan storre utgift inom projektet utgors av den
ledningsomlidggning som krévs for att mojliggora projektets
genomforande.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 164 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 228 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 42,7 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,7| -3,0| -14,6 - - -0,3 -42.,7
11,1} 12,0
Inkomster (exkl. forséljning) 0,01 00 0,0 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,7| -3,0 | -14,6 - - -0,3| -42,7
11,1 | 12,0
Forsiljningsinkomst 0,0 00(104,5| 00| 0,0 0,0 104,5

Stadens utgifter/inkomster {or exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 202 | 202 | 202 Senare menta
1 2 3 r
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,8 08| 08| 0,8 max 0,8
Internréinta 0,0 0,0 -0,1| -0,1]| -0,4 max -0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 00| -1,0 max -1 ar
2023
Reavinster/forluster 0,0 103, 00| 0,0| 0,0 0,0 totalt
6 103,6
Summa resultatpiverkan 0,0| 104, 0,7| 0,7 -0,7
nimnd 4
Resultatpaverkan
TRN+SDN
- - N N llan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN 0,01 -0.3) 0,31 -031-0.3 meoiﬁ 0,4
Underhéllskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan0och-
trafikndmnden 04
Summa resultatpaverkan 00 -03( -03| -0,3| -0,3
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,4 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 103,6 mnkr.

Projektet medfor att staden inte ldngre behdver bekosta drift av
naturmarken som tas i ansprak. Projektet tillskapar inte heller ny
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allmén platsmark som medfor 6kad drift. Darfor har projektets
driftskostnader rdknads ned med 30 %.

Ekonomiska osakerheter

Det foreligger inga storre kéinda ekonomiska osdkerheter 1
projektet. Det finns risk for 6kade kostnader géllande den
planerade ledningsomlédggningen om en fardiga systemhandling
visar att preliminér placering behdver justeras.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi visar pé ett positivt nettonuviarde om 71
mnkr. Projektets totala ekonomi &r enligt kontorets beddmning
god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.

Energihushallning och stadens andra
hallbarhetskrav

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark, bland annat efterstrdva malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2016-2019
“Héllbar energianvdndning”.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att slutféras under
Q4 2019. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till &r 2020 och forsta inflyttning bedéms till ar 2021.

Nér 6verenskommelse om exploatering ska tréffas med
exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Genomférandebeslut berdknas preliminart
gé upp 1 exploateringsndmnden i oktober 2019.

Detaljplanen beréknas prelimindrt att gd upp for antagande i
stadsbyggnadsndmnden 1 november 2019.
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Risker och osakerheter

Tidplanen for projektet dr sndv vilket medfor risk for forsening
om nagot ovéntat framkommer. Planen ar dock relativt langt
framskriden, vilket minskar risken da de flesta forutséttningar ar
vél utredda.

Under samradstiden inkom ldnsstyrelsen med ett yttrande
géllande urspérningsrisk inom en del av detaljplanen som inte
utgdrs av bolagets bebyggelse. For att hantera lansstyrelsens
yttrande har projektgruppen i samrdd med SL utrett mojligheten
att uppfora en ytterligare skyddsrél pa sparet for att minimera
risken for ursparning. Berord byggaktors riskkonsult bedomer att
atgdrden dr tillracklig. Denna bedomning delas av bade
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret. En
forutsittning for att planen i sin helhet ska vinna laga kraft ér att
dven lansstyrelsen anser att atgérden ar tillracklig.

Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att det dr positivt att projektet genomfors.
Projektets totala ekonomi visar pd ett positivt nettonuvérde och
exploateringen bedoms ge ett Gverskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Karta
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



