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Bostader inom fastigheterna Hydrografen
1 och del av Hammarbyhojden 1:1 i
Hammarbyhojden. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner reviderat genomforandebeslut
av exploatering inom Hydrografen 1 och del av Hammarbyhojden
1:1 omfattande totalt ca 46,6 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att
genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef
Daniel Linder
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet innefattar bostdder inom detaljplanen Dp 2009-01712-
54 for del av fastigheterna Hammarbyhdjden 1:1 samt Hydro-
grafen 1 i Hammarbyhdjden. For staden innebar genomf6randet
av detaljplanen ledningsomldggningar, parkinvesteringar samt
ombyggnation av gator och parkvégar.

Genomforandebeslut togs av exploateringsndmnden 2012-08-23
omfattande investeringsutgifter om ca 27,6 mnkr samt
forsdljningsinkomster om ca 93,0 mnkr.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 6kade investerings-
utgifter om ca 19,0 mnkr och beror pé tillkommande arbeten
utanfor detaljplanegransen.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 76 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 46,6 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 268 %.

Projektet berdknas, trots 6kade investeringsutgifter, att medfora
ett overskott till staden.

Bakgrund
43 4 | T y
_ I — \ﬂ -5 55 | 57 59/ R%,,-_ Y
Olaus Magnus Véag /)2 s,
|54 60 A ‘
dr"/} / <~\\Ql & 6 Sbfﬁerrha
Q\\ Kristna ¢
§> '/ Hammarby-
L %
-
BrickHouse
Bostadsutveckling AB

73 -
1A ’ Finn Malmgrens vag

9

Bild 1, oversikt 6ver projektomradet

Detaljplanen Dp 2009-01712-54 for del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1 samt Hydrografen 1 1 Hammarbyhdjden
vann laga kraft 2014-01-27. Planen mdjliggor uppforande av ett
flerbostadshus, 17 rad- och kedjehus samt omldggning av gata
och gangviagar.

Overenskommelse om exploatering tecknades 2012-11-01 med
Smda AB respektive Bo Ritt I Stockholm BORIS AB (f.d. FR
Byggmastargruppen AB), SandellSandberg Fastigheter AB samt
Borishem nr 6 AB. I och med planens genomférande har mark
salts till Smaa AB och Borishem nr 6 AB for uppférande av
bostéder. Borishem nr 6 AB har dérefter salt vidare fastigheten
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till Brf Hydrografen 1 som helt dgs av Brickhouse Bostads-
utveckling AB.

Stadens projekt innefattar flytt av ledningar och standardh6jning
av befintliga gator inom omrédet for exploatering, frimst for
gang- och cykeltrafik, samt ombyggnation av parkvig med
trappa. Del av Thunbergsgatan far ny strackning for att mojlig-
gora tillkommande bebyggelse.

Ekonomiska konsekvenser for staden
GenomfGrandebeslut togs av exploateringsndimnden 2012-08-23
omfattande investeringsutgifter om ca 27,6 mnkr samt
forsdljningsinkomst om ca 93,0 mnkr. Upparbetade kostnader
fore ar 2016 bedoms uppga till ca 19,0 mnkr, dvs. redan nedlagda
utgifter.

Stadens projekt har fordyrats pa grund av oforutsedda kostnader
sasom mer omfattande gatuarbeten i korsningen Olaus Magnus
vig/Sparrmansvigen.

Kvarstaende arbeten bedoms kosta ca 27,6 mnkr och innefattar
bl.a. ombyggnad av Sparrmansvéigen och Thunbergsgatan, om-
laggning av trappa och parkstrdk och investeringar i parken
Galgbacken.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Projektets nettonuvirde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 64 mnkr. Motsvarande
nettonuvirde berdknas nu, infor det reviderade genomforande-
beslutet, till ca 76 mnkr motsvarande 1169 tkr/ekvivalent
lagenhet'. Okningen av nettonuvirdet beror pa att markpriset vid

! 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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forsdljningstillfallena var hogre dn vid tidpunkten for
genomforandebeslutet.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berdknas till ca
46,6 mnkr, varav 19,0 mnkr &r utgifter fore ar 2016 dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsomlaggningar,
parkinvesteringar samt ombyggnation av gator och parkvigar.

Forséljningsinkomster uppgar till 121,0 mnkr och reavinsten
berédknas uppga till 119,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 697 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdcknings-
grad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 268 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 46,6 mnkr i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedan-
staende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -19,01 -29| -20,0| -4,6| -0,1 0,0| -46,6
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -19,0| -2,9| -20,0 -46| -0,1 0,0 -46,6
Forséljningsinkomst 121,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 121,0

Stadens nettoutgifter for exploatering bedoms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017.
Behov av medel for aren darefter far beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr. Internrénta och avskriv-
ningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas
uppga till ca 1,9 mnkr det forsta aret och minskar dérefter nagot
genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 119,6 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter
Risk finns att prislédget for entreprenader fordndras fram tills
upphandling.

Genomforandefragor
Tidplan
Brickhouse Bostadsutveckling AB byggstartade under andra

kvartalet 2015 och forsta inflyttning bedoms ske i december
2016.

Sméa AB byggstartade under andra kvartalet 2016 och forsta
inflyttning beréknas ske under sommaren 2017. Sméia AB
kommer under ca ett drs tid nyttja utrymmet dér nya Thunbergs-
gatan ska anldggas som byggetablering. Under varen 2017
lamnar Sméa AB ytan sd att staden kan anldgga gatan som
berdknas vara fardigstélld till hosten 2017.

Risker och osakerheter
Inga betydande risker foreligger.

Kontorets sammanfattande bedémning

Pé grund av de dkade investeringsutgifterna bor medel tillforas
projektet sa att det kan genomforas enligt framtagen detaljplan.
Stadens éterstdende arbeten dr nddvindiga for att gatorna och
parkvégen ska kunna fardigstéllas. Projektet kommer, trots 6kade
investeringsutgifter, att ge ett dverskott till staden.
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1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



