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Inriktningsbeslut for bostader pa
Sparrmansvagen inom fastigheten
Hammarbyhojden 1:1

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Sparrmansvigen upp till 3,6 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef

Sammanfattning

Bergsundet Projekt Hammarbyhdjden AB, nedan kallat Bolaget,
erholl 1 december 2020 markanvisning for ca 85 ldgenheter samt
eventuella lokaler i bottenvaning, uppdelat pa tvad omrdden ldngs
Sparrmansvigen i Hammarbyhdjden genom en direktanvisning.
Liagenheterna ska upplatas med hyresritt.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 11 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka

I 1miljoner kronor. Projektets taickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 194 procent.

Kontoret ser positivt pa projektet d& nya hyresbostédder kan
tillskapas néra kollektivtrafik och service.

Bakgrund

For stadsdelarna Hammarbyhojden och Bjorkhagen finns ett
program, godként 2016, som foreslar nya bostédder inom omradet
norr om Sparrmansvégen. Genom att placera ny bebyggelse med
aktiva bottenvaningar pa platsen kan Sparrmansvéigen utvecklas
till ett stadsstrdk. Kontoret har tillsammans med
stadsbyggnadskontoret bedomt att &ven omradet séder om
Sparrmansvigen kan provas for ny bostadsbebyggelse.
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Karta med proj ektomradet markerat

Exploateringsndmnden markanvisade 2020-12-17 mark for 84
hyresrétter och en lokal till Bergsundet Projekt Hammarbyhdjden
AB. Vidare tecknades ett tilligg om forldngt markanvisningsavtal
om tva ar 2022-11-17.
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Tidigare beslut
Markanvisning har genomforts och godkénts i
exploateringsndmnden 2020-12-17.

Stadsbyggnadsndmnden har godkéant en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-12-09.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede positivt nettonuviarde om

11 miljoner kronor motsvarande 268 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,31.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
1 Imiljoner kronor, varav 0,5 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ny- och ombyggnad av gata och park inklusive
ledningsflyttar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 255 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr i jimforelse 1
linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 194 procent.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till cirka 11 miljoner
kronor. Det finns inga inkomster 1 projektet. Utfallet 6ver aren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 2024 |2025 | 2026 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5 -1,7 |49 |-3,6 |[-0,1 |-0,2 -11,0
Inkomster (exkl. forséljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,5 -1,7 |49 |36 |-0,1 |-0,2 -11,0
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2023. Behov av medel for ren direfter fir beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024 [2025 [2026 |2027 |Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader | 0,0 0,7 0,7 0,7 0,7 max 0,7

Internrénta 0,0 0,0 -0,4 -0,4 -0,4 max -0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 | max-0,2 ar 2025
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,7 0,1 0,2 0,2
nimnd
Resultatpaverkan mellan 0
TRN+SDN och 0
Driftskostnader TRN+SDN | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

och 0
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
trafikndmnden
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN
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Ekonomiska osakerheter

Det finns faktorer som kan péverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osédkerheter) vilket i sin tur
paverkar ekonomin. Det dr mycket svart att 1 detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedoms kunna finansieras inom
kontorets budget och bedoms i detta tidiga skede vara god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, méil i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. Det gér att 1dsa mer om hur staden sikerstéller

maluppfyllnaden 1 tjdnsteutlatande for markanvisning Dnr
E2020-04814.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 24
mdnader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2024 och forsta inflyttning bedoms till ar 2025.

Nista beslutstillfélle infaller vid 6verenskommelse om
exploatering, preliminirt kvartal 2, 2024. Nar dverenskommelse
om exploatering ska trdffas med exploatoren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminirt ske kvartal 2, 2024.

Risker och osakerheter

Den kuperade och bergiga terrdngen gor att exploateringen
medfor omfattande springning. Nya anpassningar i terrdngen,
sasom bergsskédrningar, miste omhéndertas pa ett godtagbart sitt.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet och bidra till en blandad stad.

Slut
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