Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/927)

Bostader inom kv Skattsedeln, Hagerstensasen

Reviderat genomférandebeslut
Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomfora exploatering inom
kvarteret Skattsedeln, Hégerstensésen, till en investeringsutgift om 64
mnkr och investeringsinkomst om 6 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget
for 2021.

3. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar av
utltandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Projektet Skattsedeln ingar i programmet for sddra Hégerstensésen, och avser
genomforande av detaljplanen, del av Skattsedeln m.m. (Dnr. 2012-08651)
som vann laga kraft 4 januari 2017.

I december 2015 godkinde exploateringsndmnden genomforandet av
exploateringen for projektet Skattsedeln omfattande investeringsutgifter pa
cirka 43 miljoner kronor. Overenskommelse om exploatering har triffats med
HEFAB Fastighets AB och AB Familjebostidder som uppfor 135 respektive
100 hyresritter. Marken har upplatits med tomtrétt. Byggnation pagér och
etappvis inflyttning planeras frdn sommaren 2020 till och med vintern
2021/2022.



Stadens investeringar avser forlingning av Valutaviagen och upprustning av
anslutningsstrak till tunnelbanan. Utgifterna avser fraimst markbeldggning pa
gata, plantering av gronytor, upprustning av géang- och cykelstrak.

Under genomforandet har de ekonomiska forutsittningarna for projektet
forédndrats. Projektet har pagatt under lang tid, och forsenats i flera steg. De
framsta skélen till fordyringarna dr forseningar, omprojekteringar och en mer
kostsam schaktteknik &n planerat.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas nu till cirka 64
miljoner kronor, varav drygt 41 miljoner kronor 4r redan nedlagda utgifter.
Inkomsterna beréknas till cirka 6 miljoner kronor, vilket i huvudsak utgors av
erséttning for nyforldggning av ledningar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
nettonuvirde om 0 miljoner kronor med tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas
uppgé till 100 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Skattsedeln som tillfor 235
hyresrétter, lokaler och forskola i ett kollektivtrafiknéra lage i Hagerstensasen.
Utgiftsokningen hanfors till redan genomforda investeringar.
Stadsledningskontoret konstaterar dock att projektet trots fordyringarna
innebér en projektekonomi i balans. Stadsledningskontoret forutsétter att
projektet arbetar aktivt for att minimera tillkommande utgifter for att
sékerstélla projektekonomin.

Mina synpunkter

Stockholm &r en av Europas snabbast vixande huvudstdder och ska byggas
attraktivt, hallbart och tétt. Jag 4r mycket positiv till alla projekt som innebéar
att fler bostdder byggs i staden och kommer medborgarna till del. De 235 nya
hyresratterna inom kvarteret Skattsedeln i Higerstensasen ar ocksa en viktig
del i stadens ambitioner for en hog takt i bostadsbyggandet och arbetet med att
bygga 140 000 klimatsmarta bostader till 2030.

Jag konstaterar att projektet tyvérr har dragit ut pa tiden, byggaktdrerna AB
Familjebostdder och HEFAB Fastighets AB pébdrjade sina arbeten redan



under varen 2018. En etappvis inflyttning planeras péga till och med vintern
2021/2022.

Forseningarna har varit en starkt bidragande orsak till varfor projektet
fordyrats dver tid, och att det nu krévs ett reviderat genomforandebeslut for
stadens del av exploateringen. Men &ven riskpaslaget sattes initialt till en for
lag niva. Med detta i dtanke &r det glddjande att projektet likafullt uppvisar en
budget i balans, och att vi nu kan besluta om att fortsétta genomforandet av en
vérdefull utveckling inom kvarteret Skattsedeln. Precis som
stadsledningskontoret sa forutsétter jag att projektet arbetar aktivt for att
minimera tillkommande utgifter for att sékerstilla projektekonomin.

Bilagor
1. Exploateringsnyckeltal
2. Nuvirdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarriadets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
kvarteret Skattsedeln, Hégerstensésen, till en investeringsutgift om 64
mnkr och investeringsinkomst om 6 mnkr.

2. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom nimndens
investeringsbudget. Utgifterna fér kommande ar behandlas i budget
for 2021.

3. Exploateringsndmnden ska i 6vrigt beakta vad som framgar av
utlatandet.

Stockholm den 16 september 2020

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson






Remissammanstallning
Arendet

Projektet Skattsedeln ingér i programmet for sodra Hagerstensasen, och avser
genomforande av detaljplanen, del av Skattsedeln m.m. (Dnr. 2012-08651)
som vann laga kraft 4 januari 2017. Detaljplancomrédet ligger pa vardera
sidan av tunnelbanestationen Hagerstensasen. Detaljplanen mojliggor
uppforandet bostdder inklusive parkeringsgarage, lokaler for verksamheter och
forskola.

I december 2015 godkinde exploateringsndmnden genomforandet av
exploateringen for projektet Skattsedeln omfattande investeringsutgifter pa
cirka 43 miljoner kronor. Overenskommelse om exploatering har triffats med
HEFAB Fastighets AB och AB Familjebostidder som uppfor 135 respektive
100 hyresritter. Marken har upplétits med tomtrétt. Byggnation pagér och
etappvis inflyttning planeras fran sommaren 2020 till och med vintern
2021/2022.

I det ursprungliga genomforandebeslutet for Skattsedeln som fattades av
exploateringsndmnden i december 2015 berdknades investeringsutgifterna
uppgé till 43 miljoner kronor. Projektet bedomdes da innebira ett positivt
nettonuvarde om 10 miljoner kronor. Tackningsgraden beréknades till 113
procent.

Stadens investeringar avser forlangning av Valutavégen och upprustning av
anslutningsstrak till tunnelbanan. Utgifterna avser framst markbeléggning pé
gata, plantering av gronytor, upprustning av gang- och cykelstrdk. Men dven
anldggning av stodmurar och trappor, dagvattenbrunnar och belysningsstolpar
samt mindre ledningsflyttar.

Under genomforandet har de ekonomiska forutséttningarna for projektet
fordndrats. Projektet har pagétt under lang tid, och forsenats i flera steg. De
framsta skélen till fordyringarna ar forseningar, omprojekteringar och en mer
kostsam schaktteknik &n planerat.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas nu till cirka 64
miljoner kronor, varav drygt 41 miljoner kronor 4r redan nedlagda utgifter.
Inkomsterna berdknas till cirka 6 miljoner kronor, vilket i huvudsak utgors av
ersittning for nyforldggning av ledningar.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett
nettonuvirde om 0 miljoner kronor med tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 100 procent.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 11 juni 2020

foljande.
Exploateringsndmnden beslutar att, for sin del, godkdnna genomforandet
av exploatering inom kv. Skattsedeln, Higerstensasen omfattande
investeringsutgifter om 64 mnkr och investeringsinkomster om 6 mnkr
samt foreslér att kommunfullmiktige godkénner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

Exploateringskontorets tjédnsteutldtande daterat den 13 maj 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund
Projektet Skattsedeln ingér i programmet for sodra Hégerstensasen. Omréadet

utgjordes tidigare av naturmark.
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Detaljplanen vann laga kraft 2017-10-04. Overenskommelser om exploatering har
tecknats med byggaktorerna. HEFAB Fastighets AB planerar for cirka 135 hyresritter
och AB Familjebostider for cirka 100 hyresritter. Marken ar idag upplaten med
tomtrétt till respektive aktdr. Byggnationen av bostéderna inkl. lokaler pagar just nu
och forsta inflyttning berdknas efter sommaren 2020 och sker darpa etappvis till och



med vintern 2021/22. Staden avser att forldnga Valutavdgen och rusta upp
anslutningsstraken till t-banan. Upprutning sker pa bada sidor av tunnelbanestationen.

Tidigare beslut

Ett genomforandebeslut togs i Exploateringsndmnden 2015-12-10.
Genomforandebeslutet visade ett positivt nettonuvérde om cirka 10 mnkr. Stadens
utgifter berdknades till cirka 43 mnkr och en tdckningsgrad om 113%.

Sedan det beslutet togs har de ekonomiska forutsittningarna forandrats visentligt.
Detaljplan for Skattsedeln m.m. (Dnr. 2012-08651) antogs i oktober 2015.

Overenskommelser om exploatering

Staden har tecknat 6verenskommelse om exploatering med de bada byggaktorerna.
Marken upplats med tomtrétt till de tva aktdrerna 2018. Staden har dven tréffat avtal
med davarande SLL angdende de arbeten som gjorts i narheten av tunnelbanan.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till cirka 64 mnkr. Arendet ska dirav beslutas av
kommunfullméktige da investeringen dverstiger 50 mnkr.

Investeringen ar betydligt hogre dn vid taget genomforandebeslut ar 2015 da
investeringen var cirka 43 mnkr. Anledningen ar bland annat foljande:

Projektet har pagétt under 14ng tid och i flera steg forsenats. Delar av projektet
projekterades aldrig fardigt i ett tidigt skede och har i och med éndringar i
groventreprenadens utforande samt med ny information fran byggaktdrerna behovt
projekteras pé nytt infor finentreprenaden. Detta har lett till 6kade
projekteringskostnader.

Groventreprenaden annonserades 2017. Kostnaden for groventreprenaden blev
vésentligt hdgre dn berdknat. Bland annat kridvdes en annan, mer kostsam,
schaktteknik &n den man rdknat med i genomforandebeslutet.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i l6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsambhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
nettonuvirde om 0 mnkr med tidigare nedlagda utgifter och inkomster detta motsvarar
176 tkr/ekvivalent ldgenhet.!

Marken har upplatits med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar till 2,10.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 64 mnkr, varav
over 41 mnkr &r utgifter fore &r 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
fraimst markbeldggning pa gata, plantering av gronytor, upprustning av gang- och

! Ekvivalent ldgenheter motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



cykelstrdk. Men dven anldggning av stddmurar och trappor, dagvattenbrunnar och
belysningsstolpar samt mindre ledningsflyttar.

Inkomsterna berédknas till cirka 6 mnkr, vilket i huvudsak utgors av intékter for
nyforldggning av ledningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 286 tkr i
fast prisniva. I det tagna genomforandebeslutet var denna siffra 183 tkr. Bada siffrorna
ar i linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 100 %. Detta var i det tagna genomférandebeslutet 113 %.

All ekonomisk risk avseende byggaktorernas del av projekteringen stér respektive
byggaktor for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 64 mnkr och

investeringsinkomsterna till cirka 6 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020|2021 | 2022 {2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv |(-) -41.3| -9.0| 95| 35| -0.7 -0.5 -64.4
Inkomster (exkl. forsiljning) 591 00| 00| 00| 0.0 0.0 5.9
Nettoutgift (-) /-inkomst -354| 90| 95| 35| -0,7 -0,5 -58,6
Forsiljningsinkomst 0.0} 00| 00| 00| 0.0 0.0 0.0

Stadens utgifter for exploatering bedéms kunna finansieras via exploateringsnimndens
investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet beddms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstidende tabell.




Drift .
Kom-

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande 2.1 2.1 2.1 2.1 2.1 max 2.1

intikter/kostnader

Internrinta 0.0 0.0 0.0] -0.3 -0.3 max -0.3

Avskrivningar 0.0 0.0 0.0 -1.5| -1.5 max -1.5 | ar 2023

Reavinster/forluster 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 | totalt0

Sumima 2.1 2.1 2.1 0.3 0.3

resultatpaverkan nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader -0.1] -0.1| -0.1| -0.1| -0.1 mellan -0.1

TRN+SDN och-0,2

Underhéallskostnader 0.0/ 0.0 00| 0.0 0,0 | mellan0 DCh;

trafiknimnden 0.2

Summa -0,1| -01| -0,1| -0,1| -0,1

resultatpaverkan

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter genomforandet uppga till cirka 0,4
mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 1,8
mnkr det forsta &ret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 2,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osiikerheter

Det arbete som aterstér i detta projekt beddoms inte ha négra patagliga risker dven om
ett riskpéslag pa 15% ingar i kalkylen. Detta paslag &r for att kunna hantera eventuella
fordyrningar.

Slutsats-ekonomi
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden visar ett nettonuvérden 0 och detta da
med ett riskpaslag pad 15%. Detta bor anses som 16nsamt.

En stor del av projektet dr idag genomfort da 6ver 65% av investeringen redan ar
nedlagd, det &r alltsd mindre &n 35 % som kvarstar for att slutfora projektet.

Den stora kostnadsokningen i jamforelse med taget genomforande beslut inom
projektet hanfors till den nedlagt utgiften. I dagsldget jobbar projektet aktivt for att
minimera tillkommande utgifter.

Hur projektet uppfyller stadens mal



Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran dversiktsplanen och mal i stadens
budget. Projektet ar ett led i att vdrna blandade upplatelseformer och att koppla
samman stadens delar samt att utveckla kollektivtrafikndra ldgen. Den aktuella
exploateringen avser cirka 235 hyresldgenheter varav ett av husen &r ett
kollektivboende.

Lokaler
I ett av husen planeras det for en forskola och i ett annat for LSS-verksambhet.

Miljo

Miljokonsekvenserna for dagvatten och ekhabitat har utretts och hdnsyn har tagits i
planeringen. Projektet bidrar till utveckling av Mellanbergsstréket langs
Personnevigen.

Kompensation for iansprdktagen gronyta
Upprustning av anslutningsstraken till t-banan foreslas.

Energihushallning

HEFAB Fastighets AB och AB Familjebostidder har forbundit sig att vid projektering
och byggande uppfylla krav samt efterstriva mal enligt exploateringsndmndens
verksamhetsmal for milj6o ”Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgéinglighet
Omfattande studier har genomforts for att anpassa lutningar pa anslutningsstraken till
t-banan.

Paverkan pa barn
Projektet innehéller forskola och bedoms inte ha negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden berdknas starta finplaneringsarbeten i augusti 2020 och fardigstélla dessa
sommaren 2022. Byggaktdrerna har pagaende arbeten med sina bostadshus och
omgivande gérdar. Forsta inflyttningen ar planerat till efter sommaren 2020 och sista
till vintern 2020/21.

Risker och osdkerheter

Den ursprungliga tidplanen har forskjutits bade for stadens arbeten och for
byggaktorernas arbeten. Det finns inga storre risker med genomforandet av resten av
projektet, men samordning med byggaktdrerna ar vésentlig for att genomfora arbetet
som planerat. Kontorets sammanfattande bedomning
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Kontoret ser positivt pa projektet som ger ett tillskott av hyresratter, varav en av
byggnaderna &r ett kollektivhus. Kontoret &r dven positiva till dkningen av
forskoleplatser i ett kollektivtrafiknéra lage samt att projektet bidrar till utveckling av
Hégerstensésen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 17 augusti 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projektet Skattsedeln som tillfor 235 hyresrétter,
lokaler och forskola i ett kollektivtrafiknéra ldge i Higerstenséasen.

Det ursprungliga genomforandebeslutet for Skattsedeln fattades pa delegation i
exploateringsndmnden, d& den berdknade investeringsutgiften var lagre dn 50 miljoner
kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar att 6kningen av de berdknade nettoutgifterna
fran 43 miljoner kronor till 58 miljoner kronor innebér en vidsentlig fordyring av
projektet. Totalt sett har projektets [onsamhet minskat fran ett nettonuvérde pa 10
miljoner kronor till ett nettonuvidrde pa 0 miljoner kronor inklusive nedlagda utgifter.
Téckningsgraden har minskat fran 113 procent till 100 procent inklusive nedlagda
utgifter.

I det ursprungliga genomforandebeslutet konstaterades ekonomiska osékerheter
kopplat till komplicerad dagvattenanlédggning samt risk for forseningar till f6ljd av
overklaganden. Stadsledningskontoret konstaterar att riskreserven var for lag.

Enligt stadens investeringsstrategi ska stadens nimnder och bolag ha ett 6kat fokus
pa styrning, effektivitet, kostnadsmedvetenhet och prioriteringar mellan och inom
investeringsprojekt i syfte att begrénsa investeringsutgifterna. Exploateringsndmnden
forutsétts fortsatt utveckla sin investeringsstyrning.

Projektet &r i genomforandefas och inflyttning ar néra forestaende. Cirka 65
procent av de berdknade utgifterna ar upparbetade. Utgiftsokningen hanfors till redan
genomforda investeringar. Stadsledningskontoret konstaterar dock att projektet trots
fordyringarna innebér en projektekonomi i balans.

Stadsledningskontoret forutsétter att projektet arbetar aktivt for att minimera
tillkommande utgifter for att sékerstélla projektekonomin samt arbetar forebyggande
for att projekt som i genomforandebeslut bedoms vara I1dnsamma fortsatt &r Id6nsamma
under hela projekttiden.
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Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige da de beriknade
investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullmiktige beslutar att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom kvarteret
Skattsedeln till en investeringsutgift om 64 miljoner kronor och investeringsinkomst
om 6 miljoner kronor. Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom ndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2021.
Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som framgar av stadsledningskontorets
utlatande.
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