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Overenskommelse om exploatering med
tomtratt, for bostader inom fastigheten
Stathallaren 5 samt del av Skarpnacks
gard 1:1 i Bagarmossen med AB Svenska
Bostader. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Stédthdllaren 5 omfattande investerings-
utgifter om 14,3 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet samt teckna ddrmed erforderliga avtal
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Enhetschef
Sammanfattning

AB Svenska Bostdder uppfor inom ny detaljplan 75 ldgenheter
vid Fogdevigen 1 Bagarmossen. Lagenheterna avses upplatas
med hyresritt. Exploateringen kridver mindre arbeten av staden 1
form av ledningsomléggning och ombyggd allmén parkering.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 7 mnkr. De sammanlagda
utgifterna 1 lopande prisnivé berédknas till cirka 14,3 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 140 %.

Projektet stimmer 6verens med stadens mal for bostads-
byggandet da det ger ca 75 ldgenheter i kollektivtrafiknira lige.
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Bakgrund till 6verenskommelsen
Exploateringsndmnden anvisade mark for ca 60 hyresrétter till
AB Svenska Bostider i stadsdelen Bagarmossen 2011-05-19.

En ny detaljplan som omfattar ca 75 hyresrétter har tagits fram
for ett omrade vid Fogdeviagen. Exploateringen innebir att en
forskola ersitts samt mindre infrastrukturarbeten i form av
ledningsomlidggning och ombyggnad av allmin parkering samt
anslutning mot Rusthallarvégen.
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Inom markerat omrade planeras ca 75 ldgenheter
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Utbyggnadsforslaget illusterat i en vy fran Rusthdllarvigen
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Tidigare beslut

2011-05-19 — Exploateringsndmnden: markanvisning
2011-12-14 — Stadsbyggnadsndmnden: start-PM for detaljplan
2012-05-10 — Stadsbyggnadsnamnden: godként samrad
2012-12-07 — Stadsbyggnadsndmnden: godként granskning

Stadsbyggnadsnamnden planeras anta detaljplanen under hosten
2015.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om
exploatering med tomtrétt. Bolaget ansvarar for och bekostar
projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom kvarters-
mark. Bolaget ansvarar for och bekostar rivning av forskola och
omldggning av egen kulvert. Bolaget star &ven for plankostnaden.
Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av
allmén platsmark och ovrig erforderlig ledningsomlaggning. Som
forutséttning for Bolagets byggstart ska befintlig forskola erséttas.
Ny forskola planeras inom fastigheten Bankiren 1 1 Bagarmossen
och forvéntas vara fardigstélld av SISAB for drift hostterminen
2016. Overenskommelsen om exploatering reglerar bl.a. ansvars-
fordelning, tidplan, upplatelseform och viten. Kontoret tecknar
overenskommelse om exploatering med bolaget 1 enlighet med
detta utldtande.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses uppldtas med tomtrétt.

I detta drende uppgér investeringen till 14,3 mnkr. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas uppga till cirka 0,6 mnkr per ar vilket
ger ett nuvérde pd 19 mnkr. Detta resulterar i att projektet ger ett
positivt nettonuvirde om 7 mnkr.

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutsittningarna for projektet
enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 7 mnkr motsvarande
82 tkr/ekvivalent ligenhet'. Detta ir i jimforelse med andra
motsvarande projekt lagre.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,67.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
14,3 mnkr, varav 1,1 mnkr &r utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av allmén
parkering och gata med anslutningsarbeten till Rusthallarvdgen
samt ledningsomlidggning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent l1dgenhet berdknas
uppgé till 171 tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdcknings-
grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 140 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 14,3 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,1| -04| -12,5| -0,3 0,0 0,0 -143
Inkomster (exkl. forsédljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1( 04| -12,5| -0,3 0,0 0,0 -143
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
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2015. Behov av medel for aren direfter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Eftersom ingen ny infrastruktur tillférs omradet vid projektets
genomforande och befintlig parkeringsyta minskar sker inga
fordndringar 1 drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
ca 0,7 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgélder berdknas till ca
0,6 mnkr per ar.

Slutsats-ekonomi
Inga sérskilda ekonomiska risker eller osékerhetsfaktorer
foreligger.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ett tillskott om ca 75
lagenheter 1 hyresritt i1 kollektivtrafikndra ldge. Projektet bidrar
dérmed till att uppna nimndens mal att hélla en hog och jdmn
takt 1 bostadsbyggandet. Projektet bidrar dven till stadens
overgripande mal att koppla samman stadens delar samt att
framja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

I dialog med stadsdelsforvaltningen gors en bedomning om var
insatsen for upprustningsatgirder, till fordel for natur- och
rekreationsvarden 1 omrédet, 4r mest motiverade. For projektet
foreslds gallring av ekmiljoer inom Bagarmossen.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Stathallaren 5 uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet
Ny bostadsbebyggelse samt utemiljoer ska vara tillgingliga for
personer med rorelsehinder och orienteringsnedsdttning.
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Paverkan pa barn

Det finns bdde naturmark och lekplatser i ndrheten. Forslaget
resulterar 1 att befintlig forskola rivs, men den ersétts med en ny
storre och modernare forskola i ndromradet (vid Emagatan).

Genomférandefragor

Tidplan

Forskolan planeras rivas under hdstterminen 2016 och erforderlig
ledningsomlidggning samt ovrig entreprenad genomfors 1 direkt
anslutning. Inflyttning bedoms till ar 2017.

Risker och osakerheter
Projektet bedoms inte innebéra négra storre dtaganden eller storre
risker for stadens del.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret bedomer att projektet har forutsattningar att skapa goda
boendemiljder 1 ett attraktivt 1dge. Sarskilt tacksamt dr att det
tillskapas fler hyresritter.

Slut

Bilagor
1. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



