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Reviderat inriktningsbeslut for Fargarplan
| stadsdelen Sodermalm

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 16 mnkr.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
Sammanfattning

Folkhem Produktion AB, nedan kallat Folkhem, fick 2014 en
markanvisning pa Fargarplan pa Sédermalm, ett omrade som
begrinsas av Tengdahlsgatan och Barnéngsgatan. Forslaget

innebér nybyggnad inom mark som idag ar gatumark. Pa platsen
planeras for ca 50 bostadsrétter i flerbostadshus 1 tré, 1
bottenvaningarna foreslds lokaler. Garage anordnas i kédllare. Den
elndtsstation som finns pa platsen idag foreslds inrymmas inom

den nya bebyggelsen. Staden har forlingt markanvisningen da
tidplanen blivit framflyttad.
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Folkhem ska efter fastighetsbildning forvérva marken for 31 450
kronor per kvm ljus BTA for bostader respektive 7 350 kr/m2
ljus BTA for lokaler 1 2020 ars prislédge.

Stadens ataganden i projektet utgors framfor allt av flytt av
ledningar i1 nuvarande gatumark samt flytt av elnétsstation och
befintlig AVS till annan plats i niromridet. Den nya bebyggelsen
paverkar utfarter och parkeringsplatser pa grannfastigheten
Fikonet 7 som &r upplaten med tomtritt till Svenska Bostéder
vilket behover hanteras i projektet. Med anledning av att
nétstationens storlek behover utdkas och att de
ledningsomlidggningar som behdver goras blir mer omfattande
och ddrmed mer kostsamma 4n vad som bedomts i ett tidigt skede
1 projektet sé foreslés ett reviderat inriktningsbeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 128 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till ca -15,5 mnkr och
inkomsterna berdknas till ca 0 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 781 procent.

Forsdljningsinkomster beréknas till 168,4 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2014-06-04 (dnr E2014-00586).

Bakgrund.

Bolaget har fatt en markanvisning for att uppfora bostadshus i trd
pa en plats som idag utgors av en asfalterad yta. For omradet
giller en detaljplan enligt vilken den blivande kvartersmarken ar
avsedd for lokalgata. Stadsbyggnadskontoret har paborjat
detaljplanearbete for den tilltdnkta bostadsbebyggelsen och
samrad berdknas ske i december 2021.

Fargarplan ar obebyggd med undantag av en elnétsstation som
vid exploateringen behdver flyttas och den foreslds kunna
inrymmas i den nya bebyggelsen. Omgivande bebyggelse bestar
framst av flerbostadshus men hér finns dven kontorsbyggnader.
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Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning 2014-
06-12. Stadens utgifter i projektet bedomdes da understiga 10
mnkr varfor inriktningsbeslut och genomf6randebeslut vid det
tillfillet bedomdes kunna tas pa delegation inom kontoret.

Stadsbyggnadsndmnden har godkint en Start-PM for
detaljplaneldggning 2015-07-10.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsiattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvédrde om
128 mnkr motsvarande 2460 tkr/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,49.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
-15,5 mnkr, varav -1.0 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av ledningar och
elnétstation. Inkomsterna berdknas till cirka 0 mnkr.
Forsdljningsinkomster som avser bostadsritter beréknas till
168,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 165,5 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 274 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 781 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka -15,5 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstidende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2020 2021 (2022 |2023 |2024 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,0 -0,6 |[-04 |-13,5 [-0,1 |0,0 -15,5
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,0 -0,6 |-04 |-13,5 |-0,1 |0,0 -15,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 168,4 | 0,0 168,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2021. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Stora projekt Dnr E2021-02578
Sida 5 (6)

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2021 |2022 [2023 |2024 (2025 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0,0

Internréanta 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 max -0,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,3 -0,3 max -0,3 ar 2024

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 164,9 0,0 0,0 Totalt
164,9

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 164,5 |-04

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 -1,0 -1,0 H(;elllan -1,0 och

Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikndimnden 0.1

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till cirka -0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beréiknas uppga till cirka -0,4 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka O mnkr per ir. Reavinsten
berdknas uppga till 164,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Foljande risker och osékerheter har identifierats i projektet
Férgarplan:

e Ledningsomldggningar: flytt av flera ledningar inom
omradet samt den nitstation som finns pa platsen idag.

e Den nya bebyggelsen paverkar utfarter och
parkeringsplatser pd grannfastigheten Fikonet 7 som ér
upplaten med tomtritt till Svenska Bostidder vilket
behover hanteras 1 projektet.

e Risk for markfororeningar.
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Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms vara god trots de investeringar
staden behover gora i projektet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till tidigast ar 2024 och forsta inflyttning beddoms bli ar 2026.

Nista beslutstillfille infaller vid redovisning av
overenskommelse om exploatering med forsiljning av mark till
exploatoren, vilket bedoms ske preliminart kvartal 4 2022.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet skapar ett tillskott av bostader i ett
bra kommunikationsldge centralt i staden. Platsen for den
planerade bebyggelsen utgors av redan hardgjord yta vilket
innebadr att ingen gronyta tas i ansprak. Exploateringskontoret ser
positivt pa att fortsitta arbetet med en planerad bebyggelse pa
Fargarplan.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl
2. Exploateringsnyckeltal
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