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Projekt Herbariet. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del forslag till
fortsatt genomforande av projekt Herbariet och foreslér att
kommunfullmiktige godkdnner det fortsatta genomforandet
och att exploateringsndmnden medges ritt att genomfora
projektet till en projektutgift om 71,1 miljoner kronor och en
projektinkomst om 4,6 miljoner kronor.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning
Detta drende giller en revidering av genomforandebeslutet for

projekt Herbariet som godkéndes i exploateringsndmnden i maj
2022.

Projekt Herbariet ligger intill Midsommarkransen gymnasium
och omfattar byggnation av en ny skola och idrottshallar. I juni
2021 ingick staden och Nystad Stockholm Idrott och
Skolfastigheter AB en avsiktsforklaring om att bolaget skulle ta i
ansprak delar av SISABs tomtritt, bygga skol- och idrottslokaler
samt renovera Briannkyrkahallen.
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Byggnationen startade i januari 2023 och skolan stod klar hosten
2024 medan idrottshallarna invigdes 1 december samma ar.
Stadens aterstdende arbeten i projektet som bestér av en
entreprenad med ett torg berdknas vara klart varen 2027. Den del
av projektet som omfattar skola och idrottshallar har avstyckats
till fastigheten Herbariet 4, ar upplaten med tomtrétt till bolaget,
och fastighetskontoret bedriver sedan 2023 ett separat
upprustningsprojekt for Brannkyrkahallen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 9 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagds utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 71,1 miljoner
kronor. Av dessa utgdr 3,5 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader. Projektinkomsterna berdknas till
cirka 4,6 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 111 procent.

Stadens arbeten i allmén plats har delats in i tre etapper.
Etappindelningen i projektet har tillsammans med
markfororeningar, hogre VA-anslutningskostnader och generella
byggkostnadsokningar varit kostnadsdrivande och lett till 6kade
utgifter jaimfort med det tidigare genomfoérandebeslutet.

Kontoret anser att projektet bidrar till en bra utveckling av
platsen med idrottshallar, en grundskola, torg och lokalgata.
Projektet dr 1 huvudsak genomfort och en mindre upprustning av
entrétorget dr planerat att slutféras under 2027. Dérefter kommer
projektet att slutredovisas.

Bakgrund
Projekt Herbariet ligger invid Midsommarkransen gymnasium

vid Essingeleden och Sddertéljevigen, nidra Tellusborgsvigen
och Nybodadepén, se bild 1.
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I juni 2021 ingick exploateringsndmnden, idrottsndmnden,
fastighetsndmnden och SISAB en avsiktsforklaring med Nystad
Stockholm Idrott och Skolfastigheter AB. Avsikten var att
bolaget skulle ta 1 ansprik del av SISABs tomtrétt Herbariet 2 for
att uppfora en ny skola och en ny idrottshall. Avsikten var dven
att staden skulle hyra idrottslokalerna och Internationella
Engelska Skolan skulle hyra skollokalerna samt att bolaget skulle
forvdrva och renovera Briannkyrkahallen.

Projektet har haft en pressad tidplan med malet att skolan skulle
tas 1 bruk till hostterminens start 2024. Start-pm godkéndes 1
stadsbyggnadsndmnden i juni 2021 och detaljplanen gick ut pa
samrad redan under hdsten samma ar. Detaljplanen antogs av
stadsbyggnadsndmnden i juni 2022 och vann laga kraft i juli
2022. Den nya detaljplanen mojliggor tva byggnader som
inrymmer tre idrottshallar om cirka 8 100 m?> BTA. Planen
mojliggor dven en grundskola om cirka 10 600 m* BTA, {or
arskurserna F-9 med cirka 1 000 elever.

Exploateringsndmnden beslutade om projektets genomforande i
maj 2022 och i samma drende godkidndes dverenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse till bolaget. Enligt
genomforandebeslutet ska staden sti for byggande av en ny
lokalgata, nytt entrétorg samt upprustning av den befintliga
Tellusborgsvagen.
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For den delen av projektet som avsag Briannkyrkahallen tog
exploateringsndmnden och fastighetsndmnden beslut vid tva
tillfallen, 1 juni och i augusti 2022, om att hallen skulle
viardeoverforas till exploateringskontoret och darefter séljas med
tomtréttsupplételse till Nystad Stockholm Idrott och
Skolfastigheter AB. Affarsuppldgget var bland annat villkorat av
att bolaget och staden tecknade hyresavtal for Brannkyrkahallen.
Villkoren i avtalet uppfylldes inte och overlatelse av hallen till
bolaget genomfordes dirmed ej. Sedan 2023 bedriver
fastighetskontoret ett eget projekt for upprustning av hallen.

Den delen av detaljplanen som omfattar den nya skolan och de
nya idrottshallarna har avstyckats till en separat fastighet,
Herbariet 4, som &r uppldten med tomtritt till bolaget.
Byggnationen inom projektet startade i januari 2023. Skolan stod
klar for inflyttning till skolstarten hdsten 2024 och idrottshallarna
invigdes i december 2024.

Stadens arbeten har delats upp i tre etapper: etapp 1 omfattar
ledningsflytt och byggnation av en stodmur, etapp 2
huvudentreprenaden med den nya lokalgatan och atgirder pa
Tellusborgsvigen, samt etapp 3 byggnation av entrétorget. Etapp
1 och 2 ér slutforda och arbetena slutbesiktigades i december
2024. Etapp 3 beridknas slutforas under hosten 2027.
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Tidigare beslut
Datum Namnd/ Beskrivning
Kontor
2021-06-16 SBN Start-PM
2021-06-17 Exploateringsndmnden, Avsiktsforklaring for
idrottsnamnden, 1drottsdndamal inom
fastighetsndmnden Herbariet 2 med
samt Skolfastigheteri ~ Nystad Stockholm
Stockholm AB:s idrott & skolfastigheter
styrelse AB
2021-11-25 ExpIN Inriktningsbeslut
2022-05-12  ExpIN Genomforandebeslut
2022-06-09  ExpIN och Beslut om
fastighetsndmnden tomtrattupplatelse och
forsdljning av
Brannkyrkahallen
2022-06-09 SBN Antagande av
detaljplan.
Detaljplanen vann
laga kraft 2022-07-18
2022-08-25 ExpIN och Virdedverforing av
fastighetsndmnden Bréannkyrkahallen,
byggnad inom
fastigheten Herbariet
2, fran
fastighetsndmnden till
exploateringsndmnden

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade

investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 9 miljoner kronor
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inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
49 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken har att upplatits med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,99.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 71,1 miljoner kronor, varav 62,2 miljoner kronor &r
utgifter fore r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst en lokalgata, entrétorg och upprustning
av Tellusborgsvigen, ledningsflytt och en VA-anslutning.

Av dessa utgdr 3,5 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader. Det avser framst stadens del for
saneringskostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 4,6 miljoner kronor som
utgors av ersittning fran trafikkontoret for del av gang- och
cykelbana utmed Tellusborgsvégen, erséttningar fran
ledningségare samt en uppskattad erséttning fran
fastighetskontoret for merkostnader for kommande entrétorg.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 368 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse i
linje med andra motsvarande projekt 2. Projektets tickningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 111 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 71,1 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 4,6 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser ‘ Ack ’ ’ ’ ’ ’ ’

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Investering t.o.m.
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -62,2| -2,8| -6,1 0,0 0,0 0,0 -71,1
Inkomster (exkl. forséljning) 3,7 0,0 0,9 0,0 0,0 0,0 4,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -58,5 -2,8 -5,2 0,0 0,0 0,0 -66,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 2.8 2,8 2.8 2,8 2.8 max 2,8
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-3,5
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internranta -03( -1,7| -1,7| -1,7| -1,6 max -1,4
Avskrivningar -0,3| -1,7| -1,7| -1,7| -L,6 max -1,4 ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O
Offentliga bidrag internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan
nimnd 23| -0,7| -0,6| -0,5| -0,5
Resultatpaverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag upplésning | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt O

mellan -0,2
Driftskostnader TRN+SDN -0,2] -0,2| -0,2| -02| -0,2 och -0,3

mellan 0

Underhéllskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,3
Summa resultatpiverkan
TRN+SDN 02| -02] 02| -0,2| -0,2

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till
3,5 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2,8 miljoner
the text that you want to appear here.
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kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka 2,8 miljoner
kronor per ar.

Forandringar jamfort med tidigare beslut

De totala utgifterna i projektet enligt detta utlatande berdknas
uppga till totalt 71,1miljoner kronor. I genomfoérandebeslutet maj
2022 var dessa prognosticerade till totalt 49 miljoner kronor.
Den kalkyl som léag till grund for genomforandebeslutet beaktade
inte den etappindelning som under projektets genomforande
bedémdes nddvindig for att halla den pressade tidplanen for
skolans inflyttning samt for att mdjliggora ett rationellt
genomforande. Etappindelningen har medfort omtag i tidigare
projekteringar och okat antalet entreprenadupphandlingar, vilket
har varit kostnadsdrivande.

Etapp 3, som avser entrétorget, ingick ursprungligen i etapp 2.
Under hosten 2023 framforde fastighetskontoret 6nskemal om att
anvinda ytan for byggetablering i samband med renoveringen av
Bréannkyrkahallen. Staden avbestéllde déarfor arbetet med
entrétorget och avser att genomfora ombyggnationen nir
fastighetskontorets behov har upphort, preliminért varen 2027.
Eventuella merkostnader till f61jd av senareldggningen ska
ersdttas av fastighetskontoret.

Tidigt 1 projektet, under projekteringsskedet, genomfordes
markmiljoundersokningar inom projektomradet utan att nagra
forhojda halter pdvisades. I samband med schaktarbeten for
skolan péatriaffades dock fororeningar, vilket medforde 6kade
kostnader for staden om cirka 2,9 miljoner kronor.

Projektet har dven pdverkats av de generella kostnadsdkningar
som skett under de senaste aren. Den kalkyl som lag till grund for
genomforandebeslutet togs fram varen 2022, och sedan dess har
kostnadsldget 6kat betydligt, vilket har paverkat projektekonomin
negativt. Darutdver har kostnaden for VA-anslutning blivit hdgre
an vad som prognosticerades vid genomforandebeslutet.

I tidigare genomforandebeslut antogs att tomtréttsavgilden skulle
baseras pd avgildsnivderna for Midsommarkransen. Eftersom
exploateringsomridet 4r beldget inom Liljeholmens stadsdel har
avgilden 1 tomtréttsavtalen i stillet baserats pa nivéerna for
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Liljeholmen. Avgilden faststdlldes ddrmed till 155 kr/kvm,
jamfort med tidigare antagna 134 kr/kvm, vilket har medfort
hogre tomtréttsavgdlder dn berdknat.

Sammantaget har sedan det tidigare genomforandebeslutet bade
utgifterna och inkomsterna i1 projektet 6kat. I nedanstaende tabell
redovisas skillnader mellan senaste beslut och aktuellt utldtande.

) Reviderat
Genomforandebeslut

. genomforandebeslut
maj 2022

april 2026
Projektutgifter, brutto 49 71,1
Projektutgifter, netto 45,3 mnkr 66,5 mnkr
Projektinkomster* 3,7 mnkr 4,6 mnkr
Tomtrattsavgald/ar 2,2 mnkr 2,8 mnkr
Nettonuvarde* 14 mnkr 9 mnkr
Tackningsgrad* 121 % 111 %

*exklusive I6pande avgdldsintdkter
**Inklusive tidigare nedlagda kostnader

Tabell 1. Jamforelse mellan tidigare genomforandebeslut och
aktuellt utldtande.

Ekonomiska osakerheter

Projektet befinner sig i ett slutskede, med en dterstaende
entreprenad som omfattar upprustning av entrétorget. Atgirden ir
fardigprojekterad och av begransad omfattning, varfor nagra
storre ekonomiska osédkerheter eller risker inte bedoms foreligga.

Slutsats ekonomi

Projektets utgifter har dkat jamfort med genomforandebeslutet
fran maj 2022, framst till foljd av etappindelning av
entreprenader, markfororeningar, hogre VA-anslutningskostnader
samt generellt 6kade byggkostnader. Sannolikheten for
ytterligare storre kostnadsdkningar bedoms som liten.

Genomforandefragor
Tidplan
Projektet befinner sig i ett sent skede. Den sista etappen av staden

arbeten beréknas pabdrjas under varen 2027 och vara slutford
hosten 2027.
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Risker och osakerheter

I tidigare beslut bedomdes det finnas risk for att tidplanen inte
skulle kunna hallas, vilket skulle ha paverkat Internationella
Engelska Skolans verksamhet och skolstarten hosten 2024.
Projektet lyckades dock halla tidplanen, och skolan kunde flytta
initid.

Projektet dr i Ovrigt genomfort, och de dterstdende arbetena med
entreprenaden for det blivande torget bedoms inte medfora nigra
storre risker eller osékerheter.

Kommunikation
Kontoret diskuterar projektet 16pande med
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret anser att projektet bidrar till en bra utveckling av
platsen med idrottshallar, en grundskola, torg och lokalgata.

Projektet dr 1 huvudsak genomfort och en mindre upprustning av
entrétorget dr planerat att slutforas under 2027. Direfter kommer
projektet att slutredovisas.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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