Stockholms
stad

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2020-02117
Sida 1 (8)
2020-05-13
Handlaggare Till
Nina Morling Exploateringsnamnden
08-508 265 20 2020-06-11

Bostader inom kv Skattsedeln, Hagerstensasen.
Reviderat Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkénner for sin del genomférandet
av exploatering inom kv. Skattsedeln, Hagerstensasen
omfattande investeringsutgifter om 64 mnkr och
investeringsinkomster om 6 mnkr samt foreslar att
kommunfullméaktige godkénner genomfdrandet och ger
exploateringsndmnden, genom Exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfdra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet Skattsedeln ingar i programmet for sodra Hagerstensasen
och detaljplanen, del av Skattsedeln m.m. (Dnr. 2012-08651) antogs
i oktober 2015.

Detaljplanen mojliggor uppforandet av bostader inklusive
parkeringsgarage, lokaler for verksamheter och forskola. Detta pa
vardera sidan av tunnelbanestationen, Hagerstensasen. Totalt
handlar det om cirka 235 nya bostader.
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| december 2015 godkande Exploateringsndmnden genomforandet
av exploateringen for projektet Skattsedeln omfattande
investeringsutgifter pa cirka 43 mnkr. Overenskommelse om
exploatering har traffats med de tva aktorerna, HEFAB Fastighets
AB och AB Familjebostéder. Marken har dven upplatits med
tomtrétt till aktorerna.

Detaljplanen vann laga kraft januari 2017.

Byggnationen av bostaderna inkl. lokaler pagar. Inflyttning
berdknas efter sommaren 2020 och sker darpa etappvis till och med
vintern 2021/22.

Sedan genomférandebeslutet togs 2015 har utgifterna dkat
vasentligt. En av flera anledning till detta har varit att projektet har
pagatt under lang tid och i flera steg forsenats. Staden har aven fatt
Okade utgifter for bland annat projektering samt entreprenad an vad
som uppskattats infor genomforandebeslutet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar
ett nettonuvarde om 0 mnkr med tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréknas
till cirka 64 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 100 %. | de sammanlagda
utgifterna ingar ett riskpaslag pa 15 % for att ta hojd for eventuella
fordyringar.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret 8 maj 2020.



sy

Y

)

Stockholms
stad

Tjansteutlatande
Dnr E2020-02117
Sida 3 (8)

Bakgrund
Projektet Skattsedeln ingar i programmet for sodra Hagerstensasen.
Omradet utgjordes tidigare av naturmark.
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Detaljplanen vann laga kraft 2017-10-04. Overenskommelser om
exploatering har tecknats med byggaktérerna. HEFAB Fastighets
AB planerar for cirka 135 hyresratter och AB Familjebostader for
cirka 100 hyresratter. Marken ar idag upplaten med tomtrétt till
respektive aktor. Byggnationen av bostaderna inkl. lokaler pagar
just nu och forsta inflyttning beréknas efter sommaren 2020 och
sker darpa etappvis till och med vintern 2021/22. Staden avser att
forlanga Valutavagen och rusta upp anslutningsstraken till t-banan.
Upprutning sker pa bada sidor av tunnelbanaestationen.

Tidigare beslut

Ett genomforandebeslut togs i Exploateringsndmnden 2015-12-10.
Genomférandebeslutet visade ett positivt nettonuvarde om cirka 10
mnkr. Stadens utgifter berdknades till cirka 43 mnkr och en
tackningsgrad om 113%.

Sedan det beslutet togs har de ekonomiska forutsattningarna
forandrats vasentligt.

Detaljplan for Skattsedeln m.m. (Dnr. 2012-08651) antogs i oktober
2015.

Overenskommelser om exploatering

Staden har tecknat 6verenskommelse om exploatering med de bada
byggaktorerna. Marken upplats med tomtrétt till de tva aktérerna
2018. Staden har aven traffat avtal med davarande SLL angaende de
arbeten som gjorts i nérheten av tunnelbanan.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

| detta drende uppgar investeringen till cirka 64 mnkr. Arendet ska
darav beslutas av kommunfullméktige da investeringen 6verstiger
50 mnkr.

Investeringen ar betydligt hogre dn vid taget genomforandebeslut ar
2015 da investeringen var cirka 43 mnkr. Anledningen ar bland
annat féljande:

Projektet har pagatt under lang tid och i flera steg forsenats. Delar
av projektet projekterades aldrig fardigt i ett tidigt skede och har i
och med andringar i groventreprenadens utférande samt med ny
information fran byggaktorerna behovt projekteras pa nytt infor
finentreprenaden. Detta har lett till kade projekteringskostnader.

Groventreprenaden annonserades 2017. Kostnaden for
groventreprenaden blev vésentligt hogre &n berdknat. Bland annat
kréavdes en annan, mer kostsam, schaktteknik an den man réknat
med i genomfdrandebeslutet.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféallet i Ipande priser och
beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for investeringar,
driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvarde om 0 mnkr med tidigare nedlagda
utgifter och inkomster detta motsvarar 176 tkr/ekvivalent ldgenhet®.

Marken har upplatits med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till
2,10.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréaknas till cirka
64 mnkr, varav over 41 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst markbelaggning pa gata,
plantering av grénytor, upprustning av gang- och cykelstrak. Men

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en l&genhet motsvarar 100
kvm BTA).
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aven anldggning av stédmurar och trappor, dagvattenbrunnar och
belysningsstolpar samt mindre ledningsflyttar.

Inkomsterna berdknas till cirka 6 mnkr, vilket i huvudsak utgérs av
intakter for nyforlaggning av ledningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 286 tkr i fast prisniva. | det tagna genomférandebeslutet
var denna siffra 183 tkr. Bada siffrorna ar i linje med andra
motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 100 %. Detta var i det
tagna genomfdrandebeslutet 113 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen
star respektive byggaktor for. Staden har risk for
forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 64 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 6 mnkr i l6pande prisniva.

Utfallet dver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -413| 90| 95| -35| -0,7 -05| -644
Inkomster (exKkl. férséljning) 59| 00| 00| 00| 00 0,0 59
Nettoutgift (-) /-inkomst -354| 90| 95| -35| -0,7 -0,5 -58,6
Forséljningsinkomst 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddéms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2020. Behov av
medel for aren darefter far beaktas i namndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lépande 2,1 2,1 2,1 2,1 2,1 max 2,1
intékter/kostnader

Internrénta 0,0 0,0 0,0 -0,3| -0,3 max -0,3
Avskrivningar 00| 00| 00| -15| -15| max-1,5| ar2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0/ 0,0 0,0 0,0 totaltO
Summa 21 21| 21| 0,3 0,3

resultatpéverkan namnd
Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader -0,1| -0,1| -0,1| -0,1| -0,1| ‘mellan-0.1
TRN+SDN och-0,2
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 0,0]|mellan0och-
trafikndmnden 0.2
Summa -0,1| -0,1f 01| -0,1| -0,1
resultatpaverkan

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfoérandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnamnden beraknas uppga till cirka 1,8 mnkr det
forsta aret och minskar darefter nagot genom avskrivningar.
Intakterna for tomtrattsavgalder beraknas till cirka 2,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det arbete som aterstar i detta projekt bedoms inte ha nagra
patagliga risker aven om ett riskpaslag pa 15% ingar i kalkylen.
Detta paslag ar for att kunna hantera eventuella fordyrningar.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden visar ett
nettonuvarden 0 och detta da med ett riskpéslag pa 15%. Detta bor
anses som I6nsamt.

En stor del av projektet ar idag genomfort da 6ver 65% av
investeringen redan ar nedlagd, det ar alltsa mindre an 35 % som
kvarstar for att slutfora projektet.

Den stora kostnadsokningen i jamférelse med taget genomférande
beslut inom projektet hanfors till den nedlagt utgiften. | dagslaget
jobbar projektet aktivt for att minimera tillkommande utgifter.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran dversiktsplanen
och mal i stadens budget. Projektet ar ett led i att varna blandade
upplatelseformer och att koppla samman stadens delar samt att
utveckla kollektivtrafiknéra lagen. Den aktuella exploateringen
avser cirka 235 hyreslagenheter varav ett av husen ar ett
kollektivboende.

Lokaler
| ett av husen planeras det for en forskola och i ett annat for LSS-
verksamhet.

Miljo
Miljokonsekvenserna for dagvatten och ekhabitat har utretts och
hé&nsyn har tagits i planeringen. Projektet bidrar till utveckling av
Mellanbergsstraket langs Personnevagen.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Upprustning av anslutningsstraken till t-banan foreslas.

Energihushallning

HEFAB Fastighets AB och AB Familjebostader har forbundit sig
att vid projektering och byggande uppfylla krav samt efterstrava
mal enligt exploateringsndamndens verksamhetsmal for miljo
“Energieffektiva l0sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet
Omfattande studier har genomforts for att anpassa lutningar pa
anslutningsstraken till t-banan.

Paverkan pa barn
Projektet innehaller forskola och beddéms inte ha negativ paverkan
pa barn.

Genomférandefragor

Tidplan

Staden beréknas starta finplaneringsarbeten i augusti 2020 och
fardigstalla dessa sommaren 2022. Byggaktorerna har pagaende
arbeten med sina bostadshus och omgivande gardar. Forsta
inflyttningen &r planerat till efter sommaren 2020 och sista till
vintern 2020/21.
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Risker och osakerheter

Den ursprungliga tidplanen har forskjutits bade for stadens arbeten
och for byggaktorernas arbeten. Det finns inga storre risker med
genomforandet av resten av projektet, men samordning med
byggaktorerna &r vésentlig for att genomfdra arbetet som planerat.
Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av hyresratter,
varav en av byggnaderna &r ett kollektivhus. Kontoret ar aven
positiva till 6kningen av forskoleplatser i ett kollektivtrafiknéra lage
samt att projektet bidrar till utveckling av Hagerstensasen.

Slut

Bilagor
1. Nuvardeskalkyl och exploateringsnyckeltal
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