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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt for bostader inom fastigheten
Ledinge 1 i stadsdelen Tensta med AB
Svenska Bostader. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden godkanner genomfdrandet av exploatering
inom fastigheten Ledinge 1 omfattande investeringsutgifter om
25,3 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

AB Svenska Bostader, nedan kallad Bolaget, har 2014 fatt en
markanvisning for att uppfora 172 lagenheter med hyresrétt inom
fastigheten Ledinge 1 i stadsdelen Tensta. Marken kommer att
upplatas med tomtratt.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvarde om 4,0 mnkr. De sammanlagda
utgifternai lopande prisniva beraknas till cirka 25,3 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 52 %.
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2014 togs ett genomforandebeslut nar projektet markanvisades.
Exploateringsnamnden i samrad med SLK gavs i uppdrag att
teckna avtal med SISAB om aterlamnande av tomtratten och att
ersatta SISAB for bokférda varden och rivningskostnader om ca
13,5 mnkr. Detta pga. att en nedlagd skola, Bussenhusskolan,
behovde rivas for att mojliggora en markanvisning till Svenska
Bostader att uppfora nya bostéader. Nettonuvardet inklusive dessa
tidigare nedlagda utgifter uppgar till — 12,0 mnkr.

Projektet medfor ett valbehovligt tillskott av bostéder till
stadsdelen.

Bakgrundtill 6verenskommelsen

Bolaget har 2014-11-13 fatt en markanvisning for att uppfora 172
lagenheter, cirka 13 900 kvm BTA, med hyresratt inom
fastigheten Ledinge 1 i stadsdelen Tensta. Marken upplats med
tomtratt. Tidigare har en skola funnits pa fastigheten,
Bussenhusskolan, som forvaltades av SISAB. Eftersom skolan
lades ner uppstod majligheten att bygga bostader pa denna plats.
SISAB rev skolan och tomtratten atergick till staden.
Detaljplanen andrades och mgjliggjorde for Svenska Bostéder att
bygga bostéder. Bostdderna kommer att uppforas enligt konceptet
Stockholmshusen.
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Detaljplanen for Ledinge 1, Dp 2015-02025-54.

Detaljplanen vann laga kraft i november 2017. En
6verenskommelse om exploatering har tecknats med Bolaget.

Ekonomiskakonsekvenser for staden

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i Idpande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar och driftkostnader.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvarde om 4,0 mnkr. De sammanlagda
utgifternai lopande prisniva beraknas till cirka 25,3 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 52 %.

Nettonuvardet inklusive tidigare nedlagda utgifter uppgar

till — 12,0 mnkr. 2014 togs ett genomfdrandebeslut nar projektet
markanvisades. Exploateringsnamnden i samrad med SLK gavs i
uppdrag att teckna avtal med SISAB om aterlamnande av
tomtratten och att ersatta SISAB for bokforda varden och
rivningskostnader om ca 13,5 mnkr. Detta pga. att en nedlagd
skola, Bussenhusskolan, behdvde rivas for att mojliggora en
markanvisning till Svenska Bostader att uppftra nya bostader.
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totala ekonomi. De sammanlagda utgifterna i lépande prisniva
beraknas till ca 25,3 mnkr, varav 15,8 mnkr &r utgifter fore ar
2019, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
rivning av den f.d. Bussenhusskolan och erséttning till SISAB for
bokfdrda véarden och rivningskostnader om ca 13,5 mnkr. De
kommande utgifterna avser omdaning av gator mm. som gors
iordning i anslutning till den kommande bebyggelsen.

Marken har upplatits med tomtréatt. Exploateringsgraden uppgar
till 1,55.

Detta projekt initierades 2014. Att projektet skulle redovisa ett
negativt nettonuvarde inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster var klart fran bérjan och redogjordes for i
markanvisningsarendet. Da projektet uppfyllde malsattningarna i
Jérvalyftet och mot bakgrund av den sérskilda utdelning som
tidigare beslutats fran de kommunala bolagen for att finansiera
projekt inom ramen for stadens bostadsforsorjningsansvar
foreslog kontoret vid markanvisningen 2014, i samrad med SLK,
att projektet skulle genomfdras med ett underskott.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 25,3 mnkr i
I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -158] 27| -64] -04] 00 00 -253
Inkomster (exKkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 12,7 0,0 12,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -158( -2,7( -6,4( -04 0,0 0,0 -25,3
Forsaljningsinkomst 0,0 0,0 0,0| 5294 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering bed®ms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2019. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i namndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
i princip inte paverkas eftersom det &r en befintlig gata som
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forbattras vilket innebér att det inte blir nagra nya driftkostnader.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnamnden berdknas uppga till
0,8 mnkr det forsta aret och minskar darefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtrattsavgélder beraknas till 0,4
mnkr per ar.

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 |2021| 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Ldépande 0,4 04 04 04 0,4 max 0,4
intakter/kostnader

Internranta -0,5| -0,5( -0,51 -05 -0,55 max -0,5
Avskrivningar -0,3] -0,3] -0,3] -0,3] -0,3 max -0,3 ar 2019
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa -0,4| -04(-04 -04 -04

resultatpaverkan

namnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0|mellan 0 och 0
TRN+SDN

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0{mellan 0 och 0
trafikndmnden

Summa 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

resultatpaverkan

TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter

| den fortsatta projekteringen fér omdaning av gatan finns en risk
for att nadgon fordyrande omstandighet uppstar.

Slutsats-ekonomi
Projektet visar pa ett negativt nettonuvarde vilket angivits som en
forutsattning nar projektet markanvisades.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Projektet avser 172 lagenheter i hyresrétt i Tensta och bidrar till
malet att Jarva ska vara ett attraktivt omrade for alla med blandad
bebyggelse. Projektet byggs i ett gott kollektivtrafiklage med
goda bussforbindelser och en tunnelbanestation endast cirka 300
meter fran de planerade bostaderna.

Den aktuella exploateringen avser 172 lagenheter i hyresratt.
Andelen hyresrétter i Tensta &r idag cirka 70 % och bostadsratter
cirka 30 %.
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Miljo

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. Kontorets
bedémning ar att bebyggelsen inte medfor nagon betydande
paverkan. Till 6vervagande delen genomfors projektet pa tidigare
bebyggd mark.

Energihushallning

Bolaget har férbundit sig att vid projektering och byggande inom
Ledinge 1 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsnamndens verksamhetsmal for miljo “Hallbar
energianvandning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos aldre och personer med funktionsnedsattning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad foralla- Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo. Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att
vara tillgangliga for personer med nedsatt rérelseférmaga.

Paverkan pabarn

Projektet beddoms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.
Projektet gransar vésterut till Kdmpingeskogen, dsterut ligger
Glémmingeskogen, soderut Spanga kyrkogard och ett
fornlamningsomrade, samt 350 m norrut Jarva friomrade med
goda mojligheter till rekreation. Skolor finns i naromradet.

Genomforandefragor
Bolaget har under 2019 paborjat byggnationen och forsta
inflyttning bedoms till ar 2020.

Risker och osékerheter
Nagra risker eller osakerheter bedoms idag inte foreligga.

Kommunikation

Kontoret har kontinuerligt samratt och diskuterat
utbyggnadsforslaget i detaljplanearbetet med
stadshyggnadskontoret och utformat allméan plats i samrad med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
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Kontorets sammanfattande beddmning
Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostader i ett bra kommunikationslage,
samtidigt som det kan oka bade trivseln och sakerheten i
omradet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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