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1. Exploateringsnimnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningarna upp till 4 mnkr.
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Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden beslutade 2014-12-11 att anvisa mark for
bostdder inom del av fastigheten Aspudden 2:1, vid korsningen
Sigfridsvéigen/Schlytersvégen till AB Abacus Bostad AB. Inom
ramen for markanvisningen har en detaljplanering startats som
mojliggor for ny bebyggelse om ca 120 hyresritter i
flerbostadshus.

Stadens ataganden i1 projektet utgors framfor allt av gatuarbeten i
form av breddning av géng- och cykelbana, flytt av
gatubelysning samt anslutningsavgifter for vatten och avlopp.
De sammanlagda utgifterna i lopande prisnivd berdknades vid
markanvisningstillféllet till ca 4,6 mnkr varfor inriktningsbeslut
togs pa delegation 2016-11-10. Under planprocessen har arbetet
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med att ta fram underlag for investeringar i gata fordjupats och
utgifterna for vagarbeten har visat sig bli dyrare. Bland dessa
finns numera dven saneringsatgarder av fororenad gatumark
samt mindre ledningsomldggningar som bekostas av staden.
Fordyringar har dven uppstétt relaterade till att projektets
tidsplan forlédngts avsevirt.

Det reviderade inriktningsbeslutet avser 6kade
investeringsutgifter om ca 11,8 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 10 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé berdknas till cirka
16,4 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 138 procent.

Marken avses upplatas med tomtrétt och lagenheterna med
hyresritt.

Kontoret ser positivt pa projektet som tillfor bostdder néra
kollektivtrafik, service och natur. Gatuombyggnaden innebir en
forbattring av nuvarande trafiksituation. Mot redovisad bakgrund
foreslar kontoret att exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag
att fortsitta utredningsarbetet for projektet.

Bakgrund

Exploateringsndmnden beslutade 2014-12-11 om att anvisa mark
till AB Abacus Bostad AB for sma ldgenheter inom del av
fastigheten Aspudden 2:1, vid korsningen
Sigfridsviagen/Schlytersvigen. Pdgdende detaljplanering
mojliggor for att uppfora ca 120 sma ldgenheter pa en plats som
framst bestar av branta partier av hillmark. I ett av husen
mojliggors dven for en verksamhetslokal i bottenvéaning.

Stadsbyggnadskontoret pabdrjade detaljplanearbetet 2014 och
detaljplanen togs ut pa samrad oktober 2020. Platsen &r idag
obebyggd och omgivande bebyggelse bestar fraimst av
flerbostadshus. I den sddra delen av planomradet finns en
gillande detaljplan med skyddszon for den underliggande
tunnelbanan.
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Figur 1. Karta over detaljplaneomradet ddir plcmérad bebyggelse
har markerats i rott.

En forutsittning for markanvisningen har varit ombyggnation av
intilliggande gata for att uppna stadens 6nskade gatubredd.

Under pdgaende planprocess har investeringar i gata visat sig bli
dyrare. Bland dessa finns numera dven saneringsatgérder av
fororenad gatumark samt de fordyringar som uppstétt relaterade
till att projektets tidsplan forldngts avsevirt.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden tog beslut om markanvisning 2014-11-16.

Stadsbyggnadsnimnden godkidnde Start-PM for
detaljplaneldggning 2016-04-28.

Exploateringskontoret tog ett inriktningsbeslut pa delegation
2016-11-10.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde slutredovisningen av
plansamrad 2021-04-11

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna {for

projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
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

10 miljoner kronor motsvarande 168 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,19.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
16,4 miljoner kronor, varav 1,9 mnkr &r utgifter fore ar 2022, det
vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna innefattar framst
gatuarbeten. Staden ska utfora mindre komplexa
ledningsomlidggningar pd allmén platsmark. Staden bekostar dven
saneringséatgarder for fororeningar som patraffas under befintlig
asfalterad géngbana.

Staden bekostar tva anslutningsavgifter for vatten och avlopp,
ovriga kostnader for teknisk forsorjning star Abacus for. Staden
star dven for ombyggnation av anslutande gator, mindre
ledningsomldggningar, sanering av fororenad gatumark, samt
flytt av gatubelysning. Staden har dven kostnader for
gronkompensation. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt. Abacus ska sta for plankostnader och dvriga
kostnader som hor till byggnation av husen. Till dessa hor
aterstéllning- och anslutningsarbeten i form av bergsschakter
langs blivande kvartersmark och befintlig gata.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgd till 265 tusen kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 138 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star Abacus for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

! 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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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

16,4 miljoner kronor. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022|2023 (2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,9] -09| -34| -5,6| -4,5 -0,1 -16,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,9| -09| -34| 56| -4,5 -0,1 -16,4
Forséljningsinkomst 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0l 09| 09| 09| 0,9 max 0,9
Internrénta 0,0/ 00| 00| -0,3| -0,3| max-0,3
Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| -0,3| max-0,3]| ar2026
Reavinster/forluster 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0 | totaltO
Summa resultatpiverkan 0,0 09 09| 0,7 03
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 -0,1| -0,1| -0,1| -0,1 mellan -

0,1 och -

Driftskostnader TRN+SDN 0,1
Underhéllskostnader 0,0l 00| 00| 00| 0,0 mellan0
trafikndmnden och -0,1
Summa resultatpaverkan 00 -0,1| -0,1| -0,1| -0,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 0,6 miljoner
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kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intdkterna for tomtrattsavgalder berdknas till cirka
0,9 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Tidigare osdkerheter kring kostnaderna har minskat allteftersom
utredningar kopplat till investeringar i gata har fordjupats.
Systemhandlingen dr pd en detaljeringsniva som gor att
utformning till bygghandling kan ske pé ett forhéllandevis enkelt
satt. Av den anledningen finns en stor tillforlitlighet i kalkylen
och risken for férdyrningar bor vara 1ag. Bland
investeringsutgifterna finns fortfarande en utgiftspost avsatt for
of6rutsett och risk (ca 1 mnkr).

Slutsats-ekonomi

Projektet redovisade ett positivt nettonuvirde om 5 mnkr och
hade en tiackningsgrad om 160% nér inriktningsbeslutet togs pa
delegation.

Efter inriktningsbeslutet har de forvédntade utgifterna okat till
totalt 16,4 mnkr. Projektet har numera ett positivt nettonuvirde
om 10 mnkr och en tickningsgrad om 138%

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir tidplan. Kontoret bedomer att
detaljplanen kommer att gé ut pa granskning under kvartal 3
2022. Mot bakgrund av detta planerar Abacus sin byggstart till ar
2023 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden infaller
prelimindrt kvartal 4 2022 da dverenskommelse om exploatering
ska trdffas med Abacus och ett genomforandebeslut ska tas.

Risker och osakerheter

I den sddra delen av detaljplanen finns en skyddszon for den
underliggande tunnelbanan. Kontoret kan behdva komma 6verens
med trafikforvaltningen om 16sningen.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutséttningar att ge ett
valbehovligt tillskott av bostédder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslidge samt att projektet kommer bidra till en
forbattrad utformning av gata.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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