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Sammanfattning

ByggVesta Bredéng AB, nedan kallat Bolaget, ska enligt
detaljplan for del av fastigheten Sétra 2:1 invid Bredédngs Allé,
Dp 2009-11958-54, uppfora cirka 77 nya bostédder intill Bredéngs
centrum. For stadens del innebér exploateringen kostnader for
ledningsomlidggningar samt investeringar i allmén plats sdsom
torgyta och gangviag. Marken har avstyckats och en ny fastighet
bildats, Mariaordern 1. Marken kommer att upplatas med tomtrétt
till Bolaget.

Genomf6randebeslut togs 2016-03-07 som delegationsédrende
omfattande investeringsutgifter om 7 mnkr. Projektet bedomdes,
nir genomforandebeslut togs, medfora ett positivt nettonuvérde
pa 2 mnkr eller 22 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 6kade netto-
investeringsutgifter om cirka 8 mnkr och utgdrs framforallt av
okade kostnader for omlaggning av Stockholm Vatten AB:s
ledningar vilka visat sig mer komplexa én tidigare bedomt.
Kostnader for projektering av allmén plats har ocksa justerats upp
fran den ursprungliga prognosen efter att forfragningshandlingar
arbetats fram. Att ledningsomlidggningen visat sig vara mer
omfattande har ocksé foranlett att projektets genomforande fétt
en framflyttad tidplan.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om 3 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 15,3 mnkr.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 69 %.

Projektet medfor ett underskott for staden.
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Bild 1 - Karta éver centrala Brediing, aktﬁell fastighet markerad med rﬁd?il;g

Projektet ar beldget 1 centrala Bredéng, intill Bredéngs centrum
och Bredéngs allé. Detaljplan Dp 2009-11958-54 for del av
fastigheten Sétra 2:1 invid Bredédngs allé, vann laga kraft 2015-
11-24 och har en genomforandetid pd 5 ar. Planens syfte ar att
mojliggora komplettering av centrala Breddng med nya bostidder
och planen medger uppforande av flerbostadshus f6r omkring 75
lagenheter 1 6 vaningar med mojlighet till publika ytor i gatuplan.

Platsen for projektet ar idag en parkyta och den nya byggnaden ér
tankt att placeras i sldnten ner fran Bredédngs allé. Den gingstig
som trampats upp av boende genom parken mot Bredédngs
centrum kommer att erséttas av en gangviag som loper genom en
portik i den nya byggnaden.

I och med planens genomforande har fastighetsreglering
genomforts for att bilda fastigheten Mariaordern 1. Den
nybildade fastigheten avses upplitas med tomtritt till Bolaget vid
arsskiftet 2016/2017. Servitut har dven upprittats for att reglera
kommande nedfartsramp till garage under SL:s tunnelbanebro.

Stadens arbeten 1 projektet innefattar anliggande av allmén plats i
form av géngvég vister om byggnaden genom gronomridet samt
torgyta 1 anslutning till byggnadens nordostra del. Staden
hanterar &ven omlidggning av befintliga ledningar infér Bolagets
byggnation.
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Bild 2 - Urklipp fran plankartafor Dp 2009-11958-54 for del av fastigheten Sitra 2:1
invid Bredings allé

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden markanvisade omrédet till Bolaget i juni
2008 och start-pm godkindes av stadsbyggnadsndmnden 2009-
11-09. Genomforandebeslut fattades pa delegation 2016-03-07.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering tecknades mellan Bolaget
och staden 1 oktober 2015. Enligt 6verenskommelsen ska Bolaget
verka for att uppléta hogst 7 specialldgenheter till
stadsdelsndmnden. Staden stér for anldggandet av allmén plats
samt omliaggning av befintliga ledningar inom kvartersmark.
Bolaget bekostar utforande av portik samt del av gdngvig som
ska vara tillgdnglig for allmén géngtrafik.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Genomforandebeslut togs pa delegation 2016-03-07 omfattande
investeringsutgifter om 7 mnkr.
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Stadens projekt har sedan dess fordyrats pa grund utav
oforutsedda kostnader sdsom:
- Okade kostnader for omliggning av befintliga ledningar
inom kommande kvartersmark, framforallt Stockholm
Vatten AB:s ledningar
- Justering av prognos for anldggande av allmén platsmark

Upparbetade kostnader fore ar 2016, dvs. redan nedlagda utgifter,
uppgér till 1,3 mnkr. Kvarstdende arbeten beddms kosta cirka 14
mnkr.

I detta drende uppgar investeringen till totalt 15,3 mnkr. Projektet
medfor ett underskott for staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna {for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisade vid tidpunkten for det ursprungliga
genomforandebeslutet ett positivt nettonuvarde om 2 mnkr.
Motsvarande nettonuvirde berdknas nu, infor det reviderade
genomforandebeslutet, till cirka -3 mnkr inklusive historiskt
nettokassaflode, motsvarande -54 tkr/ekvivalent léigenhetl.

Marken inom Mariaordern 1 kommer att uppldtas med tomtrétt
vid kommande arsskifte. Exploateringsgraden uppgar till 2,34.

De sammanlagda utgifterna i1 16pande prisniva beréknas till ca
15,3 mnkr, varav 1,3 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst omldggning av
Stockholm Vattens ledningar samt investeringar pa allméan plats
(torgyta samt gdngvég). Staden star for VA-anslutning.

! 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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Inga inkomster utover tomtrittsupplételse forekommer i
projektet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 248 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 69
%.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 15,3 mnkr.
Utfallet 6ver &ren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,31 -14] -89 -3,7| -0,1 0,0 -153
Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,3 -1,4 -8,9 -3,7 -0,1 0,0 -15,3
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden bedoms
inte oOka till foljd av projektet. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas uppga
till ca 0,5 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till ca
0,3 mnkr per &r.

Ekonomiska osakerheter

Forutsittningarna for den dterstdende delen i genomforandet av
projektet har utretts och den ekonomiska osidkerhet som bedoms
foreligga dr kopplad till arbetena med ledningsomldggningen av
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Stockholm Vattens ledningar och om dessa visar sig mer
komplicerade dn vad utredningarna visat hittills. Den prognos for
projektet som nu ér gjord baseras pa uppgifter fran Stockholm
Vatten AB.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi medfor ett underskott for staden. Da
arbete med forfragningsunderlag for stadens arbeten samt
systemhandlingar f6r ledningsarbeten har borjat arbetas fram har
osédkerheterna i kalkylen minskat.

Projektet kan finansieras inom ndmndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Projektet medfor ett tillskott av cirka 77 bostader 1 ett
kollektivtrafikndra lage. Det aktuella planomradet ligger i
anslutning till ett av fokusomradena i projektet Fokus
Skarholmen. Fokus Skdrholmen dr en satsning som syftar till en
bred utveckling av stadsdelsndmndsomrédet och avsikten &r
bland annat att planera for minst 4 000 nya bostdder med olika
upplatelseformer.

Bostdderna kommer att upplatas med hyresrétt. I Bredéng finns
idag cirka 2 900 lagenheter 1 hyresrétt och 750 ldgenheter 1
bostadsritt (Statistik Stockholm, omrddesfakta Bredidng 2014).

Omradet dr beldget intill Bredidng centrum med service, skolor
och tunnelbanestation. Diskussioner har forts mellan
stadsdelsforvaltningen och byggherren avseende forhyrning av
sju av projektets ldgenheter for gruppboende.

Lokaler

Inom projektet fors diskussioner med stadsdelsférvaltningen om
forhyrning av 7 specialligenheter. Inom stadens dtagande ingér
anldggandet av ett nytt offentligt torg 1 anslutning till byggnaden
och i detaljplanen ska en lokalyta inréttas i anslutning till torget.

Miljé
I samband med geotekniska undersokningar for
ledningsomdragning har dven provtagningar av jord och asfalt i
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den ténkta ledningsschakten genomforts. Dessa provtagningar
visar inte pa nagra fororeningar som innebdr att staden maste
betala for saneringsétgirder, dock med reservation for att det
utifran dessa prover inte helt gér att utesluta att eventuella
fororenade massor forekommer i planomradet.

Stadsbyggnadskontoret har i planbeskrivningen bedomt att
detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sadan
betydande miljopaverkan som asyftas i PBL eller MB att en
miljobedomning behdver goras.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Platsen ar idag en gronyta med visst lokalt rekreativt vérde. I och
med den nérliggande parkleken, Sitraskogens naturreservat, Sétra
IP och Bredingsparken anses dndé projektet inte paverka det
lokala rekreationsutbudet avsevart och darfor har inga pengar for
gronkompensation avsatts.

Tillganglighet

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande pé
fastigheten f6lja stadens riktlinjer for att gora utemiljon
tillgénglig for ménniskor med funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ paverkan pd barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till & 2017 och inflyttning beddms
till 2018. Staden kommer forst att inleda arbetena med
ledningsomlidggningar och dérefter kommer byggherren att
uppfora sitt projekt. Slutligen kommer staden att anldgga torgyta
samt fardigstélla gdngvigen genom gronytan vister om projektet.

Risker och osakerheter

De risker och osédkerhetsfaktorer som dr kopplade till projektet ar
komplicerade geotekniska forhallanden samt nérhet till SL:s
tunnelbanebro. Marken bestér till stor del av lera och den
intilliggande védgen Bredings allé dr uppbyggd pa palar vilket kan
komplicera schaktarbeten vid byggnationen.

Risk for att ledningsarbetena fordyras ytterligare finns ocksd som
en generell risk vid denna typ av entreprenadarbeten. Bredéngs
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allé ér en trafikerad gata med tdt busstrafik vilket kan komplicera
nddvindiga vigavstingningar under byggtiden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och sju lagenheter i projektet avses
forhyras av stadsdelsforvaltningen. Byggherren dr informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemal

Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektets genomforande da
det tillfor bostider i ett kollektivtrafiknéra ldge och nérhet till
Bredéngs centrum, parklekar och naturomridden som t.ex.
Séatraskogens naturreservat. Projektet ligger 1 anslutning till ett av
fokusomradena i projektet Fokus Skdrholmen. Fokus Skérholmen
ar en satsning som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsndmndsomradet och avsikten dr bland annat att planera
for minst 4 000 nya bostdder med olika upplatelseformer.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



