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Exploatering med tomtratt, for
studentbostader inom del av fastigheten
Norra Djurgarden 1:37 och fastigheten
Amarellen 1 pa Ostermalm. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom del av fastigheten Norra
Djurgérden 1:37 och fastigheten Amarellen 1, omfattande
investeringsutgifter om 23,4 mnkr.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
Sammanfattning

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplan for del av fastigheten
Norra Djurgarden 1:37 intill kvarteret Klarbéret 2016-10-27.
Detaljplanen vann laga kraft 2017-08-15. Projektet tillfor cirka
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120 nya studentbostéder pa kvartersmark, ett nytt torg och
upprustad allmén platsmark 1 anslutning till kvartersmarken.

Exploateringsnimnden markanvisade mark inom fastigheten
Norra Djurgarden 1:37 till AB Abacus Bostad (nedan kallat
bolaget) 2012-02-09. Efter fastighetsbildning fick marken
fastighetsbeteckningen Amarellen 1. Marken uppléts med
tomtrtt till bolaget.

2016-10-20 fattade exploateringsndmnden ett
genomforandebeslut omfattande 17 mnkr for projektet. Utgifterna
avsag framst ny- och ombyggnad av gata, trappa och park
inklusive ledningsflyttar. Det reviderade genomforandebeslutet
enligt detta tjdnsteutlatande avser 6kade investeringsutgifter om
cirka 6,4 mnkr. De 6kade kostnaderna i projektet beror framst pa
att ledningsflyttar blev dyrare dn berdknat. Utdver detta har
entreprenadkostnaden for gata och torg blivit hdgre dn vad som
prognostiserade ar 2016. Tomtréttsavgilden ar reducerad med 50
% 1 enlighet med beslut taget 2006-06-15 1 Markndmnden om
avgildsnivaer for studentbostidder. Detta innebir att projektet inte
har nagra storre inkomster eller intédkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet med
uppdaterade utgifter redovisar ett positivt nettonuvirde om 2
mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 23,4 mnkr. Projektet tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 106 %. Projektet berdknas vara
fardigstallt kvartal 2 ar 2022.

Bakgrund till beslut

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplan for del av fastigheten
Norra Djurgarden 1:37 2016-10-27. Detaljplanen vann laga kraft
2017-08-15 (Dp 2012-13614-54). Detaljplanen syftar till att
mojliggora for cirka 120 bostdder samt en lokal 1 bottenvining.
Planen medger 11 respektive 12 véningar i ett flerbostadshus med
tva forskjutna byggnadsvolymer. Omradet var tidigare obebyggt
och planlagt for park.

Planomrédet ligger pa Ostermalm i korsningen mellan
Ruddammsvégen och Bigarravigen. KTH Campus ligger Oster
om planomradet. Campusomrédet nds genom en gangbro dver
Roslagsbanans sparomréade.
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Figur 1. Utdrag fran plankartan (Dp 2012-13614-54)
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Figur 2. Fotomontage ddr det nya flerbostadshuset syns i beige férg. Tovatt
Architects & Planners

Overenskommelse om exploatering tecknades med bolaget under
2016. Efter att detaljplanen vann laga kraft bestédllde och
bekostade staden ett antal ledningsflyttar for att frigora
kvartersmarken fran ledningar. Tomtrittsavtal tecknades med
bolaget under 2018. Bolaget pdborjade sin entreprenad under
2019 och samtliga bostidder berdknas vara inflyttade i september
2021.

Exploateringskontoret kommer att bygga om del av
Ruddammsvégen i anslutning till det nya flerbostadshuset med
ett nytt upphdjt dvergangsstille. Utover detta kommer en ny
busshallplats att uppforas och ett nytt torg anlaggas i direkt
anslutning till det nya huset. Den befintliga platsbildningen
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nirmast Roslagbanan kommer dven att rustas upp. Entreprenaden
berdknas starta i mars 2022 och vara slutford i kvartal 2 2022. Pa
grund av ett 6verklagat tilldelningsbeslut i samband med
entreprenadupphandlingen har tidplanen blivit forskjuten.
Arbetena var tidigare planerade att starta sommaren 2021 och
projektet i sin helhet berdknades vara fardigstallt 1 arsskiftet
2021/2022.

De 6kade kostnaderna i projektet beror fraimst pa dyrare
ledningsflyttar och entreprenadkostnader 4n vad som
prognostiserade ar 2016. Utdver detta har omtag i projekteringen
av torgytorna genererat 0kade projekteringskostnader.

Tidigare beslut
2012-02-09: Exploateringsnamnden godkanner forslag till
markanvisning for cirka 80 studentligenheter till bolaget.

2012-11-22: Stadsbyggnadsnamnden godkénner start-pm och
planarbetet pabdrjas.

2016-10-20: Exploateringsndmnden godkénner forslag till
overenskommelse om exploatering med bolaget, markanvisar
cirka ytterligare 40 lagenheter inom det aktuella markomradet till
bolaget samt fattar ett genomforandebeslut omfattande 17 mnkr
for projektets genomforande.

2016-10-27: Stadsbyggnadsnamnden antar detaljplanen.

2017-08-15: Mark- och miljooverdomstolen ger inte
provningstillstdnd. Mark- och miljodomstolens avgérande star
fast och detaljplanen vinner laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjansteutldtande
avser de totala utgifterna for projektet.

Investeringsutgifterna har 6kat med cirka 6,4 mnkr fran det
tidigare genomforandebeslutet som fattades ar 2016 omfattande
17 mnkr. Nedan redovisas de faktorer som foranlett de enskilt
storsta utgiftsokningarna:
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e Nir arbeten med flytt av VA-ledningar inleddes framgick
det att mer omfattande bergsprackning behovde tillampas
vilket resulterade i en dyrare entreprenad.

e Entreprenadkostnaderna for ombyggnation av gata och
torg har 6kat jamfort med tidigare kalkyler som togs fram
ar 2016.

e Justeringar har behovt goras i projekteringen av allmén
plats mellan systemhandlings- och bygghandlingsskedet
vilket resulterat i 6kade kostnader for projektering.

Projektet bedomdes ar 2016 medfora ett positivt nettonuvirde om
16 mnkr eller ca 277 tkr per ekvivalent ldgenhet.

De totala investeringsutgifterna for projektet i enlighet med detta
tjdnsteutlatande dr 23,4 mnkr. Projektet bedoms medfora ett
positivt nettonuvirde om 2 mnkr.

Kontoret redovisar hir nedan de ekonomiska forutséttningarna
for projektet enligt nuviardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 2 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva berédknas till ca
23,4 mnkr, varav ca 12,5 mnkr ar utgifter fore &r 2021, dvs. redan
nedlagda utgifter.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 106 %.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 23,4 mnkr.
Forséljningsinkomsterna &r obefintliga eftersom kvartersmarken
ar upplaten med tomtrétt. Utfallet Gver ren berdknas bli enligt

tabell 1.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 |2021 | 2022|2023 | 2024 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -12,5| -6,5| 44| 0,0 0,0 0,0 -234
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -12,5| -6,5| 44| 0,0 0,0 0,0 -23,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tabell 1. Budgetkonsekvenser

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmnden
resultat enligt tabell 2.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2021|2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 09 09| 09| 09 0,9 | max 0,9
Internrénta -0,1] -0,2| -0,2| -0,2| -0,2 | max-0,2
Avskrivningar 0,0 -0,5| -0,5| -0,5| -0,5|max-0,5| ar2022
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 | totalt O
Summa resultatpiverkan nimnd 08| 01| 01| 0,1 0,1

Resultatpdverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 001 004 -0.1}1 -0,1 megzﬂ g}
Underhallskostnader trafiknimnden 0,01 001 001 00 0.0 12:}111513)(1)

Summa resultatpaverkan 00| 00 00| -0,1 -0,1

TRN+SDN

Tabell 2. Budgetkonsekvenser
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De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr.
Kapitalkostnaderna for exploateringsnimnden berdknas uppga till
cirka 0,7 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka
0,9 mnkr per &r.

Ekonomiska osakerheter
Kontoret bedomer att det inte finns négra storre ekonomiska
osdkerheter eftersom projektet dr i sitt slutskede.

Slutsats-ekonomi

Det reviderade genomforandebeslutet innebiar en 6kning av
utgifterna om ca 6,4 mnkr. Intdkterna i projektet som genereras
av tomtrattsavgilden ticker projektets utgifter enligt
nuvirdesberdkningen. Kontoret bedomer ddrmed att den
foreslagna budgeten r godtagbar.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse
Projektet har bidragit till att fler studentbostéder tillskapats och
att blandningen av upplételseformer i omrédet okat.

Lokaler

I stadens budgetdirektiv anges att en genomtédnkt fortitning av
staden ska ske som fokuserar pa kvarterstadens och bladstadens
kvalitéer med levande bottenvaningar. Projektet bedoms ligga i
linje med detta direktiv d& en 6kad funktionsblandning har
tillskapas 1 omrddet med en lokal 1 bottenvaningen och bostéider 1
ovriga vaningsplan.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6
“Energieffektiva losningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden
2009-12-17.
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Tillganglighet

Exploateringen utformas i enlighet med stadens riktlinjer for att
gora utemiljoer tillgédngliga f6r ménniskor med
funktionsvariation.

Jamstalldhet

Projektet bidrar till att stdrka ungas och studerandes majlighet att
hitta en bostad som ar ekonomiskt tillgénglig.

Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte medfora nagon negativ paverkan pa barn.

Genomférandefragor

Tidplan

Exploateringskontoret entreprenaden berdknas starta i mars 2022
och vara slutford 1 kvartal 2 2022.

Risker och osakerheter

Pé grund av projektomrédets lokalisering i en titbebyggd miljo
kan komplikationer uppsta under byggtiden vilket kan paverka
tidplanen och tredje man.

Kommunikation
Kontoret har utformat allmén plats i samradd med trafikkontoret
och Ostermalms stadsdelsforvaltning.

Kontorets sammanfattande bedomning
Exploateringskontoret ser positivt pa projektet som ger ett
tillskott av studentbostider i ett attraktivt och kollektivtrafiknéra
lage 1 staden. Trots 6kade utgifter redovisas ett fortsatt positivt
nettonuvérde vilket anses vara godtagbart da intidkterna i form av
tomtréittsavgilder dr reducerade med 50 %.

Kontoret foreslar att nimnden godkinner foreslagen budget for
genomforandet av projektet med en utokad utgift fran tidigare
beslut om cirka 6,4 mnkr.

Slut
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Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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