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Del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1 i
Bjorkhagen. Reviderat genomforande-
beslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner reviderat genomforande-
beslut rorande exploatering inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 i Bjorkhagen omfattande en 6kning av
projektets nettoutgift med ca 10,8 mnkr innebédrande
investeringsutgifter om totalt ca 39,8 mnkr.
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Gunnar Jensen
Avdelningschef
Rebecca Westring
Enhetschef
Sammanfattning
Exngétering:_k?thek: ook Detaljplanen for del av kv Duggregnet m.m. i Bjorkhagen vann
N Tor Fre Vi n .
veehingen o Trojitvecting laga kraft 2012-08-10 och medger nybyggnation av ca 74
g';’:"gqgsggata” 4 ldgenheter i tre punkthus pa parkering dster om centrum och i en
104 20 Stockholm tillbyggnad mot Malmovégen. En forskola 1 ett av punkthusen
52'2?880_2658027266305 ’ ersitter den tillfélliga forskolan som fanns pé parkeringen.
exploateringskontoret@stockholm.se Exploateringsndmnden har tidigare tagit ett genomforandebeslut

Org nr 212000-0142 . . .
St;%;;,o,m_se,exploateringskomoret (2011-11-24) omfattande investeringsutgifter om 18,6 mnkr.
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Genomforandebeslutet omfattade bl.a. anldggningsarbeten i form
av ombyggnad av allmén parkering till allmén gata med vindplan
och parkering, samt anslutningsavgift for VA till den nya
tomtrittsfastighet som bildats. Sedan beslutet togs har framfor
allt kostnaderna for anslutning av VA okat betydligt pa grund av
daliga grundférhallanden. Stockholm Vatten har meddelat att
sartaxa ddrmed blir aktuell for projektet.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 0kade investerings-
utgifter om ca 21,2 mnkr, men dé investeringsinkomster
tillkommer med ca 10,5 mnkr blir 6kningen av projektets
nettoutgift ca 10,8 mnkr. De sammanlagda investeringsutgifterna
for projektet, i Iopande prisniva, berdknas till ca 39,8 mnkr, varav
5,8 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan nedlagda utgifter.

Projektets nettonuvérde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 15 mnkr motsvarande
149 tkr per ekvivalent ldgenhet. Motsvarande nettonuvérde (inkl.
historiskt nettokassaflode) berdknas nu, infor det reviderade
genomforandebeslutet till 1 mnkr motsvarande 10 tkr per
ekvivalent ligenhet',

Projektet berdknas, trots 6kade investeringsutgifter att medfora
ett visst Overskott till staden. Intikter i form av arlig tomtrétts-
avgild berédknas till ca 1 mnkr per ar. Inga forsdljningsinkomster
forekommer 1 projektet.

Bakgrund

Detaljplanen vann laga kraft 2012-08-10 och medger uppférande
av tre punkthus invid Helsingborgsvéigen och en tillbyggnad mot
Malmoviagen 1 Bjorkhagen. Byggnationen sker dels pa mark som
till storre delen utgjorts av parkering och dels pd AB Svenska
Bostdders befintliga tomtrittsfastighet. Sammanlagt tillkommer
ca 74 lagenheter men dven lokaler, och en forskola 1 ett av
punkthusen ersitter den tillfélliga forskolan som fanns pa
parkeringen. Inom projektet ska staden ansvara for och bekosta
ombyggnad av Helsingborgsvigen med vindplan och parkering,
samt erforderliga atgidrder pd omgivande mark t.ex. flytt av
gangvig. Staden star dven for anslutningsavgiften for VA till den
nya fastigheten som upplats med tomtrétt.

! 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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Tidigare beslut
2007-11-15 - Svenska bostdder fick markanvisning av
Exploateringsndmnden.

2009-10-08 - Start-pm 1 Stadsbyggnadsndmnden.

2011-05-12 - Redovisning av plansamrad och stéllningstagande
infor utstéllning 1 Stadsbyggnadsndmnden.

2011-11-24 - Exploateringsndmnden fattade beslut om
overenskommelse om exploatering med tomtritt for bostdder
samt forskola och genomforandebeslut.

2011-12-08 - Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplanen.

2012-08-10 - Detaljplanen vann laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsnimnden har tidigare tagit ett genomférandebeslut
(2011-11-24) omfattande investeringsutgifter pa ca 18,6 mnkr.
Sedan beslutet togs har kostnaderna for anslutning av VA till den
nya tomtrattsfastigheten okat betydligt. Anslutningskostnaden
uppskattades 1 tidigt skede till ca 0,6 mnkr, men till f6ljd av
déliga grundforhallanden i Helsingborgsvdgen har Stockholm
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Vatten meddelat att sértaxa kommer att tas ut. Kostnaden for VA-
anslutning berdknas nu bli ca 10,3 mnkr, det vill siga en 6kning
med 9,7 mnkr. Helsingborgsvégen har dalig barighet varfor en
utskiftning av befintlig underbyggnad har foreslagits efter
geotekniska undersokningar. Utskiftade massor skall erséttas av
lattfyllning upp till vdgens 6verbyggnad. Stockholm Vatten vill
forsikra sig om att inga séttningar skall ske som kan fordndra
ledningarnas ldge. Stockholm Vatten accepterar heller inte att ha
lattfyllning ovan sina ledningar. Med anledning av de daliga
grundforhéllandena har en kvarstdende titspont férordats upp till
vigens underbyggnad som innebér att ingen sittning skall behdva
bli aktuell inom ledningsomradet och att lattfyllning inte krévs
inom detta omréde.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 6kade investerings-
utgifter om ca 21,2 mnkr, men dé investeringsinkomster
tillkommer med ca 10,5 mnkr, i form av erséttningar fran
ledningsdgande bolag, blir 6kningen av projektets nettoutgift ca
10,8 mnkr.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 1 mnkr motsvarande
10 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,35.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca
39,8 mnkr, varav 5,8 mnkr dr utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Stadens utgifter i projektet har t.o.m. ar 2013 i
huvudsak avsett utredning, projektering och férdelad
administration. Stadens utgifter i projektet framdver avser
huvudsakligen ombyggnad av allmin gata med vdndplan och
parkering samt anslutningsavgift for VA. Till detta tillkommer
kostnader for bygghandlingar, byggledning, besiktning och
nedlagd tid for kontorets personal.

Staden samordnar arbeten inom projektet med ledningsdgande
bolag genom en gemensam markentreprenad for gatu- och

? 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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ledningsarbeten. Staden handlar upp entreprenaden och genom
ersdttningar fran ledningsidgande bolag, for deras del av
entreprenaden, far staden inkomster som i detta projekt berdknas
till ca 10,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 303 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
102 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 39,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 10,5 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -58| -16,4 -17,7 0,0 0,0 0,0| -398
Inkomster (exkl. forsdljning) 0,0 9,8 0,7 0,0 0,0 0,0 10,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -5,8 -6,6 | -17,0 0,0 0,0 0,0 -294
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

Projektet medfor inga ytterligare drift och underhéllskostnader da
investeringen gors pa befintlig parkering. Kapitalkostnaderna for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta
aret och minskar dédrefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtréttsavgalder berdknas till ca 1 mnkr per ér.

Risk

Sannolikheten att investeringens utgifter 6kar ytterligare bedoms
som forhéllandevis sma. Alla ytterligare kostnader som kan
tillkomma for anslutning av VA hamnar pa sértaxan eftersom den
innebadr full kostnadstickning f6r Stockholm Vattens anslutning.
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Genomférandefragor

Tidplan

Stadsdelsforvaltningen evakuerade den tillfalliga forskolan som
lag vid parkeringen sommaren 2013 och strax ddrefter startade
Svenska Bostidder byggnationen av de tre punkthusen.
Helsingborgsvidgens ombyggnad ar tidsméssigt kopplad till
utbyggnaden av punkthusen i kv. Duggregnet. Varen 2014 startar
arbetena for den véstra delen av Helsingborgsvigen, dvs delen
mot Malmovigen. Arbetet med den Ostra delen av
Helsingborgsvigen, dvs mitt for de nya punkthusen, kommer att
utforas och fardigstillas for att vara klart lagom till forsta
inflyttning, som &r planerad att ske under hosten 2015.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att nimnden godkinner investeringsutgifter om
ca 39,8 mnkr, d.v.s. en 6kning med ca 21,2 mnkr. Da
investeringsinkomster tillkommer med ca 10,5 mnkr blir
okningen av projektets nettoutgift ca 10,8 mnkr. P4 grund av de
utokade investeringsutgifterna bor medel tillforas projektet sé att
det kan fardigstéllas enligt géllande plan. Stadens dterstaende
arbeten dr nddvindiga dels for att den planerade bebyggelsen,
som nu dr under uppforande, ska anslutas till stadens VA-
ledningar, men dven for att allmén gata och parkering ska kunna
iordningstillas i enlighet med framtagen detaljplan. Projektet
kommer, trots 6kade investeringsutgifter, att ge ett visst dverskott
till staden.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



