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Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del forslag till
fortsatt genomforande av projektet Archimdes inom tidigare
fastigheten Archimedes 1 m.fl. och foreslér att
kommunfullmiktige godkadnner forslag till genomférande for
projekt och att exploateringsndmnden medges ritt att
genomfora projektet till en projektutgift om 222,5 miljoner
kronor, en projektinkomst om 138,3 miljoner kronor.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Sammanfattning

Detta drende géller en revidering av genomforandebeslutet for
projektet Archimedes 1 Mariehill. Revideringen foranleds av
fordyringar som har uppstétt inom projektet.

Projektet Archimedes omfattar ny detaljplan som mojliggor
uppforande av cirka 770 bostéder, lokaler 1 entrévaningar och en
forskola. Genomforandebeslut togs den 11 juni 2018 1 samband
med antagande av detaljplan. Lansstyrelsen upphidvde denna
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detaljplan och staden tecknade exploateringsavtal med
Archimedes Fastighets AB respektive 6verenskommelse om
exploatering med AB Stockholmshem i samband med att
omarbetad detaljplan antogs och vann laga kraft ar 2020.

Prisutvecklingen och fordyringar inom projektet har gjort att
lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet nu
redovisar negativt nettonuvirde om 48 miljoner kronor inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 222,5 miljoner
kronor. Av dessa utgdr 6,2 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader. Projektinkomsterna berdknas till
cirka 138,3 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 79 procent.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

De fordyringar som uppstatt i projektet innebér att ett reviderat
genomforandebeslut behdvs for projektets genomforande.
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Figur 1. Rod markering, intill Karlsbodavigen, visar projektomrddet
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Projektet dr beldget intill Karlsbodavagen i stadsdelen Mariehall.
Den 3 april 2014 godkidnde exploateringsndimnden en
markanvisning till AB Stockholmshem f6r att uppfora
bostadsbebyggelse om cirka ca 160 bostdder inom del av
fastigheten Mariehill 1:10 (idag Utombordaren 2, se figur 2
nedan).

Staden och Archimedes Fastighets AB tecknade i januari 2020 ett
exploateringsavtal inom projektet for uppforande av
bostadsbebyggelse om cirka 610 bostédder, lokaler i entrévaningar
och en forskola inom den privatédgda fastigheten Archimedes 1.
ALM Equity AB svarar solidariskt med Archimedes Fastighets
AB gentemot staden for genomforandet av projektet

En ny detaljplan for projektet vann laga kraft i mars 2020 efter att
lansstyrelsen beslutat om att upphéva den detaljplan som tidigare
antogs i juni 2018. Andringarna som gjordes utifran linsstyrelsen
synpunkter géllde markféroreningar och buller. Eftersom
omarbetningen inte innebar nagra forandringar i ovrigt sd
behdvdes ingen revidering av genomforandebeslutet som fattades
ijuni 2018. Detaljplanen mojliggor ny bostadsbebyggelse om
cirka 770 bostédder, en ny forskola samt lokaler i entrévéningar.

Staden och AB Stockholmshem tecknade i juni 2020 en
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse for
uppforande av bostadsbebyggelsen inom del av fastigheten
Mariehill 1:10 (idag Utombordaren 2). Staden och AB
Stockholmshem tecknade tomtréttsavtalet i1 januari 2023.

Genom exploateringsavtalet inom Archimdes 1 dr det reglerat att
staden skulle forvdrva del av fastigheten och tillfora stadens
fastighet Mariehall 1:10. Markomradet skulle sedan upplatas med
tomtrétt till AB Stockholmshem. Staden och Archimdes
Fastighets AB tecknade i september 2020 ett tillagg till
exploateringsavtalet for att fortydliga granserna for detta
markomrade (se figur 2 nedan). Forvarvet genomfordes ar 2020
dé staden erlade kopeskilling om cirka 14,5 miljoner kronor

Efter att exploateringsavtalet inom Archimedes 1 tecknades,
delades den ursprungliga fastigheten upp 1 flera fastigheter med
nya dgare inom samma koncern. Staden tecknade 1 juni 2026 ett
tillaggsavtal till exploateringsavtalet med Archimedes Fastighets
AB och de nya fastighetsdgarna. Genom tilliggsavtalet tradde de
nya fastighetsdgarna in som parter 1 avtalet.
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Inom projektet finns kommunala anldggningar som ska nybyggas
eller anpassas. Staden ansvarar for dessa anldggningar, bestaende
av torg, gata samt park inom planomradet. Finansiering sker
delvis genom exploateringsbidrag som faktureras Archimdes
Fastighets AB och de nya fastighetsdgarna inom tidigare
Archimdes 1. Enligt avtalad kostnadsfordelning vidarefaktureras
72 procent av stadens utgifter for utredning, projektering och
byggnation av anlidggningarna. Finansiering sker delvis ocksa
genom tomtrattsavgild for Utombordaren 2.

Ao

Figur 2. Plankarta, illustrerande bl a omfattning av kommunala anldggningar inom
projektet. Tidigare Archimedes 1 respektive Utombordaren 2 dr markerade med rétt.
Av staden forvirvad del av Archimdes 1, idag del av Utombordaren 2, dr markerad
med bldtt.

Projektet omfattar idag:

- Cirka 1030 bostadsldgenheter som avses uppldtas med
hyresritt, varav 166 genom stadens allménnyttiga
bostadsbolag.

- Gruppbostad enligt LSS med fem bostadsldgenheter.

- Cirka 145 bostadsldgenheter som avses upplatas med
bostadsritt

- Forskola med sex avdelningar

- Kommersiella lokaler i entrévaningar
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Antalet bostadslédgenheter har utdkats under planeringsskedet
eftersom delen av projektet inom tidigare Archimedes 1 nu i
huvudsak bestar av mindre bostédder. Andelen bostadsldgenheter
som upplats med hyresrétt blir hgre dn vad som bedomdes 1
samband med genomforandebeslutet. Bygglov har godkénts for
merparten av projektet. Antal bostadslagenheter och fordelningen
mellan upplatelseformerna kan komma att foréndras.

Projektet dr under genomforande och stadens arbeten med
kommunala anldggningar pagar. Groventreprenaden, som i
huvudsak bestdr av omldggning av ledningar, dr nyligen avslutad
och upphandling av entreprenad for anliggande av park &r
planerad att genomforas under forsta kvartalet &r 2027. AB
Stockholmshems del av projektet ar néra fardigstéllt. Stadens
arbeten med iordningstéllande av gata och torg, vilka kommer att
genomforas samordnat med byggaktorernas successiva
fardigstillande inom tidigare Archimdes 1, planeras att
genomforas under perioden ar 2028-2029. Projektet berdknas
vara fardigstillt ar 2030.
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Markanvisning for bostdder inom del av
fastigheten Mariehall 1:10 1 Mariehall
till AB Stockholmshem. Inriktnings-
beslut.

Godkéannande start-PM for detaljplane-
laggning

Inriktningsbeslut om att forvérva
bostadsrétter for forskola i projektet
Archimedes godkindes

Beslut om att inrdtta forskola i
bostadsratt 1 flerbostadshus 1 kvarteret
Archimedes

Exploateringsavtal med forvirv av mark
inom fastigheten Archimedes 1 i
Mariehdll med Archimedes Fastighets
AB. Genomforandebeslut

Forslag till detaljplan for Archimedes 1
och del av Mariehdll 1:10 godkéindes

Detaljplan for Archimedes 1 och
Mariehall 1:10 antogs och
genomforande av exploatering
godkéndes

Detaljplan for Archimedes 1 och
Marihill 1:10 antogs efter lansstyrelsens
upphévande av tidigare antagen
detaljplan. Laga kraft mars 2020.

Exploateringsndmnden godkénde
kontorets tjdnsteutldtande som svar pa
skrivelse om att aterfora Gula villan till
Mariehall

Exploateringsndmnden godkénde
lagesredovisning och forslag till fortsatt
hantering for Gula villan, Mariehill.

Exploateringsndmnden godkénde
tilldggsavtal till exploateringsavtal och
tilligg av avtalsparter.
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Reviderat genomférandebeslut

Projektkalkylen som lag till grund f6r genomférandebeslutet tog
inte tillracklig hojd for projektets komplexitet. De bedomda
nettoutgifterna for staden var for lagt berdknade. Det géller savil
utredning och projektering som byggnation av de kommunala
anldggningarna. Projektet har inte forandrats i omfattning sedan
genomforandebeslutet fattades. Fordyringen dr ddrmed inte
kopplad till att projektet skulle ha utokats, utan de dkade
kostnaderna beror dels pa att projektet forskjutits 1 tid, dels pa
den kraftiga prisuppgang som kom efter att
genomforandebeslutet var fattat.

Byggstarten for stadens arbeten forskots med cirka tre &r och
tidplanen for arbetena har kommit att bli mer utdragen i
forhallande till den preliminéra tidplan som redovisades i
tjansteutlatandet infor exploateringsndmndens
genomforandebeslut. Det huvudsakliga skilet till den forskjutna
starten ar den forst antagna detaljplanen som upphévdes av
lansstyrelsen.

Perioden da staden stod infOr att pabdrja merparten av arbetena
med de kommunala anldggningarna kom att sammantfalla med
aren for den hoga inflationen, framst under perioden ar 2022—
2023. Sedan genomforandebeslut for projektet togs har dairmed
det ekonomiska ldget fordndrats och byggkostnaderna har stigit
kraftigt.

Genomforandet av stadens groventreprenad under perioden april
2024 till mars 2026 kom att bli utmanande med omfattande
storningar och kostnadsokningar. Det medférde forhandlingar om
tid, kostnad och kvalitet mellan staden och den upphandlade
entreprendren.

Staden péborjade under andra kvartalet &r 2026 en upphandling
av entreprenaden for anldggande av parken. Anbuden som kom in
bekréftar ovan ndmnda prisuppgéng, vilket gjorde att den
ursprungliga kalkylen for projektet inte kunde hallas. Detta trots
att kontoret infor upphandlingen genomforde ett besparingsarbete
utifran de projekterade handlingarna. I samband med det
identifierandes kostnadsdrivande tekniska l6sningar som
forenklades, men med utgéngspunkten att park och torg fortsatt
skulle vara av god kvalitet med hoga vistelsevirden.
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Kontoret beslutade att avbryta upphandlingen eftersom
prisnivaerna indikerade att stadens kalkyl inte langre rymdes
inom ramen for kommunfullmiktiges genomforandebeslut.

Eftersom del av stadens projektutgifter for att iordningsstélla
kommunala anldggningar faktureras vidare som
exploateringsbidrag, 6kar ocksa projektinkomsterna i proportion
med utgifterna.

Mot bakgrund av ovanstdende behovs ett reviderat
genomforandebeslut for projektet.

Kontoret har arbetat med att minska utgifterna i projektet och
kommer fortsétta att géra det 16pande. De kontorsgemensamma
rutinerna for kalkyler och riskpaslag ar forbéttrade for att
forebygga liknande, sent konstaterade, utgiftsdkningar i projekt.

Alternativet att avbryta projektet med anledning av den
forsdmrade ekonomin har ocksé undersokts men det innebar
ocksé kostnader dé staden ingétt bindande avtal med
byggaktorerna om detaljplanens genomforande.

Genomforande- @ Reviderat

beslut genomforande-
beslut

Beslutstidpunkt 2018-06-11 2026-10-15
Projektutgifter 115,8 mnkr 222,5 mnkr
Projektinkomster 64,3 mnkr 138,3 mnkr
Tomtréttsavgald/ar 1,4 mnkr 1,6 mnkr
Forsédljningsinkomster 0,0 mnkr 0,0 mnkr
Nettonuvirde* -2 mnkr -48 mnkr
Tackningsgrad* 94% 79%
Reaforlust -12,0 mnkr -14,5 mnkr
Exploateringsgrad 5,8 5,7

* inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster
Tabell 1. Jimforelse mellan tidigare genomforandebeslut och reviderat
genomforandebeslut

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 222,5 miljoner kronor.
Tidigare genomforandebeslut, som togs 1 kommunfullméktige i
juni 2018, redovisade investering till 115,8 miljoner kronor.
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Projektinkomsterna uppgar till 138,3 miljoner kronor. Tidigare
genomforandebeslut redovisade inkomster till 64,3 miljoner
kronor.

Arendet ska beslutas av kommunfullmiktige da
projektutgifterna overstiger 50 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om 48 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
minus 62 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Del av Mariehiéll 1:10 (idag Utombordaren 2) har upplatits med
tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 5,7.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas
till cirka 222,5 miljoner kronor, varav 130,6 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sédga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser frimst anpassning och utbyggnad av kommunala
anldggningar inklusive erforderliga ledningsflyttar.

Av dessa utgdr 6,2 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 138,3 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av exploateringsbidrag. Av dessa
utgor 0,4 miljoner kronor inkomster som redovisas som
driftintidkter och 115,4 miljoner kronor avser icke offentliga
bidrag

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Kopeskilling om 14,5 miljoner kronor avseende markforvérvet
erlades 2020.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 106 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jimforelse
med andra motsvarande projekt ligre?. Detta jaimforelsetal stors
dock av att en stor andel av stadens utgifter faktureras vidare som
exploateringsbidrag, vid sidan av en 6vervdagande andel mindre
lagenheter, vilket begridnsar underlag med direkt motsvarande
projekt att jimfora mot. Projektets taickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 79 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 222,5 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 138,3 miljoner kronor 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -130,6 | -35,2| -21,0| -259| -9,8 -0,1| -222,5
Inkomster (exkl. forséljning) 72,01 294| 148| 164 5,6 0,1 1383
Nettoutgift (-) /-inkomst -58,6 -5,8 -6,2 -9.,5 -4,1 0,0 -84,2
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6 max 1,6
totalt -
Ej aktiverbara utgifter -1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 6,2
totalt
Ej aktiverbara inkomster 0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0,4
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,5 max -3,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -4,5 max -4,8 | ar 2030
totalt
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -14,5
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Offentliga bidrag internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiaverkan
nimnd 1,0 1,5 1,5 1,6 -7,5
Resultatpaverkan TRN+SDN
totalt
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0| 115,4 0,0 1154
mellan -0,3
Driftskostnader TRN+SDN -02( -0,3| -0,3| -0,3| -0,3 och -0,4
mellan 0
Underhallskostnader TRN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 och -0,3
Summa resultatpiverkan
TRN+SDN 02| -03| -0,3| -0,3|115.2

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,7 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar
till 6,2 miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som
redovisas som driftintdkter uppgér till 0,4 miljoner kronor
och 115,4 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till

cirka 8,5 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter
ndgot genom avskrivningar.

Intdkterna for tomtrattsavgilder beréknas till
cirka 1,6 miljoner kronor per ar. Reaforlusten berdknas uppga

till 14,5 miljoner kronor.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Ekonomiska osakerheter

Kontorets beddmning &r att kalkylen som nu ér framtagen till
reviderat genomforandebeslut har tagit hjd for oférutsedd risk sa
att den ekonomiska bedomningen ska vara sa sidker som mojlig.
Kalkylen baseras bland annat pa ekonomiskt utfall pa
fardigstdllda delar av stadens arbeten samt uppgifter frdn den
avbrutna entreprenadupphandlingen

Slutsats ekonomi

Projekt Archimedes beddms med reviderat genomforandebeslut
kunna genomforas i sin helhet och bidra till ett vixande
Stockholm.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.
Maluppfyllelsen ar till allra storsta delen samma som for
genomforandebeslutet. Hir kommenteras darfor maluppfyllelsen
dér det kommit till nya forutséttningar eller nya mal.

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till stadens mal om att bygga 140 000 bostidder
under perioden ar 2010 till 2035. Platsen har goda
kollektivtrafikforbindelser och ligger i direkt nirhet till
tvirbanans héllplats Karlsbodaviagen. Byggaktorerna har
tillimpat utdkade mobilitetsdtgirder utifrdn stadens da géllande
riktlinjer for projektspecifika och grona parkeringstal 1
Stockholms stad for att ddirmed framja ett mer hallbart resande
genom att stirka forutsiattningarna for gdng-, cykel- och
kollektivtrafik samt minska behovet av privatégda bilar.

Projektet bedoms dérigenom bidra till att uppfylla bland annat
foljande mal:

e Byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt
lagen dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser
pagar.

e Planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar.

e Minska behovet av bil 1 nyproducerade ldgenheter.

Lokaler

Projektet innefattar en forskola med sex avdelningar. Inom
projektet inryms dven en gruppbostad enligt LSS, samt lokaler i
bottenvaningar vilket bidrar till arbetsplatser i omradet.
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Genomforandefragor

Tidplan

Staden planerar att genomfora anldggandet av parken under
perioden ar 2027-2028. Vidare planerar staden att genomfora
arbeten med gata och torg under perioden ar 2028-2029,
samordnat med byggaktorernas inflyttningar.

Projektet berdknas vara fardigstéllt &r 2030.

Risker och osakerheter

Projektet ar i ett sent skede med detaljplan som har vunnit laga
kraft och projektering som dr fardigstélld. Stadens arbeten med
kommunala anldggningar dr delvis genomforda. Anbud pa del av
stadens kvarstdende arbeten har 6ppnats och indikerar
kostnadsniva dven om upphandlingen avbrots. Riskerna och
osdkerheterna kopplade till den kvarstdende byggnationen ar
darfor begrénsade.

Risken har beaktats i den mén som det bedomts vara nodvéndigt i
projektets kalkyl.

Kommunikation
Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Genom foreslagen revidering av genomforandebeslutet skapas
forutsattningar for att fullfélja projektet. Detaljplanen &r
lagakraftvunnen och géllande exploateringsavtal respektive
overenskommelse om exploatering med byggaktorerna innebér
att staden ar skyldig att genomfora utbyggnad av allméin
platsmark 1 enlighet med detaljplanen.

Projektet mojliggor ett tillskott av bostdder med blandade
upplételseformer samt nya hyresritter till allmdnnyttan i Bromma
1 ett attraktivt 14ge néra kollektivtrafik. Narmiljon 1 Mariehall
forbattras genom stadens investering i gator, torg och park.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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