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SAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

Infrastrukturinvesteringar kan, utdver att forbattra
tillgangligheten, ocksa paverka bostadsbyggandet genom att
frigdra attraktiv mark. Det kan exempelvis ske genom att en vég
eller jarnvag som tidigare gick i ytlage forlaggs i en tunnel eller
sanks ned. Motsvarande effekter kan ocksa uppsta genom
omdragningar eller att man bygger kringfartsleder som gor det
mojligt att konvertera tidigare hart trafikerade vagar till mer
trivsamma stadsgator.

En inventering av planerade och genomférda svenska
infrastrukturinvesteringar visar att det finns atminstone atta
storre projekt som pa olika satt frigér mark for bostadsbyggande.
Projekten ar starkt koncentrerade till storstadsregionerna, vilket
kan forklaras av det i de flesta fall kravs héga mark- och
fastighetsvarden for att till exempel éverdackningar och
tunneldragningar ska vara ekonomiskt forsvarbara.

Samhallsekonomiska kalkyler ar ett viktigt beslutsunderlag infér
investeringar i transportinfrastruktur. Vid exploatering av
exempelvis nya bostadsomraden uppkommer dock effekter som
till viss del inte fangas upp av de samhallsekonomiska kalkyler
som gors i dag. Ett exempel ar exploateringseffekter pa grund av
frigjord mark, till exempel genom att en vag gravs ned i tunnel.
Den typen av stadsutvecklingseffekter, i form av nyexploatering
av bostader och arbetsplatser, varderas alltsa inte fullt ut i den
kalkylmetodik som idag anvands av Trafikverket.

Aven om exploateringseffekter inte finns med i kalkylerna,
motiveras ofta investeringar i infrastruktur med att de ger
mojlighet till just byggande bostéder och verksamhetslokaler.

Mot den bakgrunden har WSP har utvecklat en metod for att
beddéma de tillkommande nyttor som uppstar om
infrastrukturinvesteringar frigér exploaterbar mark. | rapporten
anvands denna metod for berdkna den samhéllsekonomiska
exploateringsnyttan av tva konkreta projekt; Sodra Lanken i
Stockholm och Hamnbanan i Géteborg.

For Sodra lanken bedoms exploateringsnyttan uppga till mellan
2.1 och 3.3 miljarder kr. Detta kan relateras till totala
investeringskostnaden for Sodra lanken som var cirka 8 miljarder
kr (2002 ars priser). Kalkylen avser dock enbart de
exploateringsnyttor som uppstér kring Arstafaltet. Sédra Lanken
har dock &ven skapat stora exploateringseffekter i andra
omraden, inte minsti Hammarby Sjostad.

For Hamnbanan i Géteborg beddms exploateringseffekterna ge
ett annu kraftigare bidrag till projektets samlade
samhallsekonomiska nytta. Vardet pa den frigjorda marken
berdknas till mellan 1.3 och 1.7 miljarder kr, vilket kan jamféras
med projektets totala beraknade investeringskostnad pa omkring
2 miljarder kr.
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INVENTERING AV INFRASTRUKTURPROJEKT SOM FRIGOR MARK

Region Stockholm

Norra lanken

Norra lanken ar namnet pa en ny vagforbindelse mellan Karlberg
och Vartahamnen i Stockholm. Storre delen av lanken kommer
att vara belagen i en tre kilometer lang tunnel. Investeringen
frigoér mark i anslutning till Norra stationsomradet i nordostra
delen av Stockholms innerstad. Norra lanken skapar
forutsattningar framvéaxten av en helt ny stadsdel, Hagastaden,
som aven kommer att strécka sig in i Solna kommun.
Hagastaden kommer att bli en téat och variationsrik stadsdel med
en blandning av bostader, handel, kontor, hotell, parkomraden,
ett nytt universitetssjukhus och forskningsanlaggningar.

Enligt detaljplan &ar hela Norra stationsomradet cirka 30 ha och
forvantas kunna rymma cirka 3100 bostéader i sin helhet.
Lokalarea inklusive hotellbyggnader, uppskattas att bli omkring
300 000 kvm.

Méalarbanan,inklusive tunnel under Sundbyberg

Mélarbanan kallas den jarnvag som gar norr om Malaren fran
Stockholm i éster via Vasteras till Orebro i vaster. | nulaget ar
vissa delar av banan fullt utnyttjad under hogtrafik, vilket kraftigt
hammar en fortsatt utveckling av bade nationell trafik,
regiontagstrafik och SL:s pendeltagstrafik.

Det anstrangda kapacitetslaget tillsammans med en forvéantat
mycket stark framtida befolkningsutveckling i Stockholm-
Malarregionen har lett fram till ett beslut om utbyggnad fran tva
till fyra spar pa de delar av Malarbanan som ligger narmast
Stockholms C. Den férsta etappen av denna utbyggnad,

Barkaby-Kalhall, har redan byggstartats. Den aterstaende delen,
Tomteboda-Barkarby, ar inte paborjad men finns med i
Trafikverkets forslag till nationell plan for transportsystemet.

Denna andra del innebéar banan ska gravas ner genom
Sundbyberg. Nergréavningen innebér en stor férandring av
stadsbilden i Sundbyberg: en stor barriareffekt férsvinner i
Sundbyberg, tillgangligheten férbattras, bullret minskar och
exploaterbar mark frigors.

Tack vare att nergravningen ger upphov till stora markvarden har
det traffats en éverenskommelse som innebar att Sundbybergs
stad bidrar med 800 miljoner kr till finansieringen. | avtalet ingar
ocksa att Sundbybergs stad forvarvar ett markomrade over de
nergravda sparen som totalt omfattar 40 000 kvm.

Pa den mark som Sundbybergs stad forvarvat finns stora
mojligheter till utveckling av stadskarnan. Direkt ovanpa tunneln
tillater dock inte konstruktionens barighet att det uppfors storre
byggnader, men daremot ges mdjlighet till anlaggning av parker
och torgytor samt uppférande av vissa mindre byggnader. Men,
alldeles intill det nuvarande sparomradet frigors idag obebyggd
mark som kommer att kunna anvandas for saval bostads- som
kontorsfastigheter. Vilken volym bostads- och lokalyta som
slutligen kommer att kunna byggas pa den frigjorda marken
finns det dock i dagslaget inga uppgifter om.
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INVENTERING AV INFRASTRUKTURPROJEKT SOM FRIGOR MARK

Stockholm

Sddra lanken

Under tidigt 1990-tal utsags en statlig forhandlingsman med
uppdrag att forhandla fram ett brett och langsiktigt trafikpaket for
Stockholm. Uppdraget gick till den davarande riksbankschefen
Bengt Dennis. | september 1992 naddes en slut-
overenskommelse. | uppgorelsen, som kommit att kallas for
Dennispaketet, ingick en ny ringled runt Stockholms innerstad
som en grundbult. Utdver den befintliga Essingeleden bestod
ringleden av de nya forbindelserna Norra lanken, Osterleden och
Sddra Lanken.

Sddra Lanken &r den enda delen av Dennispaketets ringled som
idag star klar. Vagen dppnades dock for trafik forst 2004, sex ar
senare an planerat. S6dra Lanken &r Sveriges storsta
vagtunnelbygge och det mest omfattande vagprojektet i

Stockholmsregionen sedan Essingeleden byggdes pa 1960-talet.

Sddra lanken knyter samman Essingeleden, Huddingevéagen,
Nynésvagen och Varmddleden. Hela vagsystemet ar ca 6 km
och 4.5 km av dessa ar belagna i tunnlar.

Totalkostnaden fér bygget av Sédra Lanken var berdknad till 7,9
miljarder kronor (prisniva december 2002) inklusive kostnader
for att 16sa in mark. Av kostnaden bidrog Stockholms stad med
cirka 1,3 miljarder kronor.

Sodra lanken har patagligt forbattras boendemiljon runt
Globenomradet och Arsta samt skapat férutsattningar fér den
bebyggelseutveckling som skett i Hammarby sjostad och Sickla.

Innan Sodra lanken 6ppnade genomkorsades Arsta av en
mycket hért trafikerad vag i ytlage, dem s& kallade Arstalanken.
Nar Arstalanken stangdes ned frigjordes ett mycket stort omréde
i och omkring Arstafaltet dar det i framtiden kommer att byggas
en helt ny stadsdel. Som vi aterkommer till Iangre fram i
rapporten sd kommer detta att skapa betydande samhalls-
ekonomiska exploateringsnyttor.

T e, B o




INVENTERING AV INFRASTRUKTURPROJEKT SOM FRIGOR MARK

Sodra Sverige

Véastkustbanan, Sédertunneln Helsingborg

Sddertunneln i Helsingborg &r en jarnvagstunnel for
Vastkustbanan mellan Knutpunkten i norr och Helsingborgs
godsbangard i soder, en stracka pa cirka tva kilometer.
Utbyggnaden &r i hdg grad ett stadsbyggnadsprojekt. Det
priméra syftet med tunneln &r att, tilsammans med en
ombyggnad av infartsleden soderifran minska trafiksystemets
barriareffekt och déarigenom majliggéra central och stationsnéra
exploatering. Huvuddelen av effekterna bedéms med andra ord
besta av sa kallade "nyttor for staden”.

Sdodertunneln ar ett nyckelprojekt fér omvandlingen av centrala
stdra Helsingborg och ar det storsta stadsfornyelseprojektet
hittills i Helsingborg. Jarnvagen genom Helsingborg har medfort
ett vagnat som brer ut sig éver omradet med broar over eller
under jarnvagen vilket gor att stora omraden skars av och har
dalig tillganglighet. Detta gamla hamn- och industriomrade, stort
som 120 fotbollsplaner, ska utvecklas och lankas ihop med
centrala Helsingborg. S6dra hamnen, Gaseback och Campus
pekas ut som omraden med stora utvecklingsmojligheter. Dessa
ligger i centrum av den ortsstruktur runt lokala jarnvéagsstationer
som byggts upp inom kommunen och angransande kommuner i
regionen.

Pa den mark som frigors tack vare Sodertunneln planeras det
fram till &r 2035 nya bostader med plats 10 000 personer,
butiker, métesplatser, kontor och annan service.

Kust till kustbanan, Ombyggnad av Vaxjé bangard

Vaxjo bangard har idag tva plattformsspar. Med dagens trafik ar
kapacitetssituationen pa Vaxjo bangard godtagbar men enligt
prognoserna férvantas antalet tag att ka relativt kraftigt. Fran
kommunens sida har det lange funnits 6nskemal om att reducera
bangardens storlek och pa sa satt frigora stationsnara mark for
andra andamal. Den I6sning som beslutats innefattar fyra
plattformsspar och ett uppstallningsspar i den vastra anden av
bangarden. Nuvarande spar tas bort, planskilda plattforms-
forbindelser byggs och bangarden saneras. Detta innebér att
mark frigors och kommunens 6nskemal uppfylls. Samtidigt
tillskapas tillracklig kapacitet for att mota framtida trafiktillvaxt.

Kommunen har detaljplanerat ett omrade om ca 3,4 hektar i
anslutning till bangarden. Detaljplanen medger en tat
stadsbebyggelse med varierad byggnadshojd i kvartersform.
Detaljplanen styr kvartersindelningen som dock ger mdgjlighet till
en flexibel anvandning, till exempel centrumandamal med
butiker, bostéader, hotell, kontor, m.m. Uppskattad exploatering
inom planomradet (enligt detaljplan) ar cirka 400 lagenheter
omkring 12 000 kvm f6r kontor/verksamheter.

Det finns goda forutsattningar att skapa en bra mix av boende
och arbetsplatser inom omradet med goda kommunikationer och
parkeringsmajligheter, bade till pendlare med kollektiva
transporter (tag/buss) eller besokande till omradet/Vaxjo
centrum.
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INVENTERING AV INFRASTRUKTURPROJEKT SOM FRIGOR MARK

Vastsverige

Varberg, dubbelspar i tunnel

Jarnvagen mellan Varberg station och Hamra ar den sista
enkelspariga jarnvagen pa Vastkustbanan norr om Hallandsas.
Idag har strackan en lag standard med en lag hastighet och stort
underhallningsbehov. Jarnvéagen ar idag en barriar genom
Varberg och skapar bullerproblem. Den férslagna atgarden ar en
utbyggnad av ett 5 kilometer nytt dubbelspar pa strackan
Varberg station och Hamra, varav 3 kilometer i tunnel. Dessutom
ingar ett nytt nedsankt resecentrum i nara anslutning till den
nuvarande stationen. Atgarden syftar till att ka kapaciteten och
hastigheten pa strackan. | och med att jarnvagen gravs ner
forsvinner barriareffekten och de tidigare problemen med buller.
Detta mojliggor att ett modernt resecentrum med stationsnara
boende kan skapas.

Det finns idag inga specifika uppgifter pa hur stor mark som
frigjorts eller hur manga bostader som planeras att byggas.
Atgarden skapar dock stora exploateringsméjligheter i anslutning
till det nya resecentrumet och den gamla banvallen.

Marieholmstunneln

Marieholmsférbindelsen i Géteborg syftar att forbattra
transporterna 6ver Gota alv. Projektet bestar av atgarder i bade
vag- och jarnvagsystemet.

Pa vagsidan bestar projektet av en ny tunnel under Gota alv.
Atgarden avser dven en ny tunnel under Géta alv i Goteborg,
samt en ny broférbindelse mellan E45 och E20. Tunneln kommer

bli cirka 500 meter lang. Detta leder till att en betydande barriar
forsvinner och att tillgangligheten 6kar. Nyttor uppstar i och med
att mark frigérs da en del av forbindelsen laggs i tunnel.

Hamnbanan

Ett av delprojekten i Marieholmsforbindelsen &r Géteborgs
hamnbana. Hamnbanan &r en av Sveriges viktigaste
jarnvagslankar och har i uppgift att gora det mojligt for
godstrafiken fran hela Norden att nd Goteborgs hamn. Banan ar
nastan 10 km lang och enkelsparig. Idag har banan for lag
standard for att klara av framtidens trafikbehov. For att klara av
det 6kade kapacitetsbehovet behdvs banan byggas ut till
dubbelspar pa vissa delar. Detta innebar att fler tag kan trafikera
strackan och att tung trafik forflyttas fran lastbilar till jarnvagen.

Genom att en stor del av jarnvagen forlaggs i tunnel leder det till
en avsevard forbattring for boendemiljon i omradet och att
barriareffekterna minskar. Géteborgs Stad planerar att anvanda
marken som frigors till bland annat att bygga nya bostéder i
omradet. Beraknad byggstart for Hamnbanan ar 2018.

Langre fram i rapporten gors en mer ingadende analys av hur
mycket mark som denna investering frigér och vilka potentiella
exploateringsnyttor som detta ger upphov till.
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SAMHALLSEKONOMISK EXPLOATERINGSKALKYL

Introduktion

Samhallsekonomiska kalkyler ar ett viktigt beslutsunderlag infér
investeringar i transportinfrastruktur. | Sverige gors kalkylerna
enligt standardiserade metoder som forbattrats kontinuerligt
alltsedan davarande Vagverket borjade anvanda dem under
70-talet. Vissa brister finns dock, och vissa effekter syns inte i
kalkylerna. (Trafikverket, 2012).

Ett exempel pa nyttor som inte fullt ut fangas upp i kalkylen ar
exploateringseffekter pa grund av frigjord mark, till exempel
genom att en vag gravs ned i tunnel. Aven om dessa nyttor inte
finns med i kalkylerna, motiveras ofta investeringar i infrastruktur
med att de ger mojlighet till just bostader och arbetsplatser.
(Persson, S., Elisasson, J. och Lundberg, M., 2005)

Mot den bakgrunden har WSP utvecklat en metod for att
uppskatta den tillkommande nytta som kommer av att
exploaterbar mark frigors. Trafikverket rekommenderar att denna
metod anvands vid kompletterande kanslighetsanalyser av
samhallsekonomiska kalkyler.*

*Att Trafikverket inte rekommenderar metoden for huvudanalysen beror pa att
man riskerar att dubbelrékna effekterna. (Trafikverket, 2012) (Persson, S.,
Elisasson, J. och Lundberg, M., 2005. )

Tva av de projekt som identifierades under inventeringen har
valts for en mer ingdende analys med hjalp av denna metod. De
tva projekten ar Hamnbanan i Goteborg och Sodra lanken i
Stockholm.

I de tva kalkyler som presenteras nedan berdknas endast vardet
av den frigjorda marken till foljd av infrastrukturinvesteringen. Till
den totala samhallekonomiska nyttan hér aven restidsvinster
samt effekter pa miljo och trafiksékerhet. Dessa nyttor har dock
inte beaktats i vara kalkyler. De ska darfor ses som fristdende
kalkyler for vardet av den frigjorda marken och ingen samlad
samhallsekonomisk effektbedémning.

p=WSP Ji




SAMHALLSEKONOMISK EXPLOATERINGSKALKYL

Metodbeskrivning

| den samhéllsekonomiska exploateringskalkylen vager man
ihop de kostnader och nyttor som uppstar nar man bebygger
mark som frigjorts tack vare en infrastrukturinvestering. Hushall
och foretag som flyttar till det nybyggda omradet far nyttor i form
av en battre bostad eller battre lokalisering. De kostnader som
uppstar ar markagarens exploateringskostnader, kostnader for
kommunala gator och eventuell sanering samt byggherrarnas
byggkostnader.

‘ Byggkostnader

Pris fér lagenheter

och lokaler Kommunens resultat

T

Exploateringskostnad

Figur 1: Samhallsekonomiska nyttor och kostnader vid nyexploatering.

Boendenyttan eller konsumentdverskottet speglar den nytta som
de boende och féretagen anser att de far utdver férsaljningspriset
och utgérs alltsa av skillnaden mellan varje kopares maximala
betalningsvilja for bostaden eller lokalen och det faktiska
forsaljningspriset. Nettonyttan ar ytan mellan efterfragekurvan
och marknadspriset, samt kommunens 6ver- eller underskott.
Detta visas grafiskt i Figur 2.

Pris 4  Konsumentoverskott
Lagenhetsutbud
Maxpris

Marknadspris

Efterfragekurva

L

Kvantitet

Figur 2: Nettonyttan vid forséljning av lagenheter och lokaler
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KALKYLEN FOR SODRA LANKEN
Om projektet

Sdédra lanken i Stockholm ar ett tydligt exempel pa hur en
investering i transportsystemet kan skapa forutsattningar for
nya arbetsplatser och bostader genom att frigéra mark.
Exploateringseffekterna kan ses i tre omraden:

+ Arsta — Sédra Lanken &r nédvandig fér nyexploatering pa
exempelvis Arstastréket.

*  Hammarby Sjéstad — utan Soédra Lanken skulle
genomfartstrafiken varit sa stor att en betydande del av
den exploatering som gjorts inte varit majlig.

* Nacka och Varmdod kommun — den 6kade trafikkapaciteten
ger mojlighet for fler att bo och arbeta i
ytterstadskommunerna.

| fallstudien for Sédra lanken har emellertid
exploateringsnyttorna endast beraknats for Arsta. Effekternai
Hammarby Sjostad och 6vriga Nacka och Varmdo bedéms
for osakra for att beréknas. Den exploatering som tack vare
Sédra Lanken méjliggjorts i Arsta bestér av tva delar:
Arstastréket och Arstafaltet.

Arstastraket &r i Stockholms éversiktsplan ett viktigt omrade
for att lanka samman Skanstull, Gullmarsplan, Arsta,
Arstafaltet, Arstadal och Lilieholmen. Det &r néra till centrala
delar av staden, och kollektivtrafiken &ar redan val utbyggd.

For Arstastréket ar Sédra lanken en férutsattning for att
kunna bygga bostader i omradet. Innan Sodra lanken
Oppnade var genomfartstrafiken mellan E4/E20 och
Nynasleden/Nacka-Varmdo stor, inte minst pa
Johanneshovsvagen som &r Arstastrakets huvudgata. En bit
langre bort fanns dven den tungt trafikerade Arstaléanken,
som helt stangdes ned nar Sédra Lanken 6éppnade.

Arstaféltet 1&g tidigare inklamt mellan Huddingevagen, Arsta-
lanken och jarnvagen soder ut frdn Stockholm. Oppnandet
av Sodra lanken innebar att genomfartstrafiken s& gott som
foérsvann, vilket ger helt andra forutsattningar att binda ihop
Arstafaltet med 6évriga Arsta, Gullmarsplan och Lilieholmen.
Precis detta foresprakas i Stockholms 6versiktsplan dar
fortatning och utvidgning av staden ar huvudfragor.

P& Arstafaltet planeras idag ett stort antal bostader.
Tillsammans med Arstastraket kommer en helt ny stadsdel
med 6ver 10 000 invanare skapas.

10
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KALKYLEN FOR SODRA LANKEN
Antaganden och forutsattningar

Tva centrala utgangspunkter nar man goér en samhallsekonomisk
exploateringskalkyl ar dels storleken pa det omrade som kan
bebyggas tack vare infrastrukturinvesteringen, dels hur tétt det
aktuella omradet kommer att bebyggas.

Bebyggelsens tathet mats med ett sa kallat exploateringstal.
Detta tal beskriver hur manga kvadratmeter lokal- eller
bostadsyta som man far ut pa varje kvadratmeter mark. Ett
exploateringstal pad 2 innebar exempelvis att man bygger tva
kvadratmeter bostads- eller lokalyta pa varje kvadratmeter mark.

For Arstastréket har planeringen kommit relativt langt. | den
forsta av tre etapper har byggandet startat och for etapp tva
planeras samrdd under varen 2014. De tre etapperna ska
resultera i 1925 bostader (Stockholm stad, 2012a). For
Arstaféltet antas féljande:

« Mark som ska exploateras: 120 000m?
» Exploateringstal: 1,2

Utbyggnaden av Arstaféltet beréknas bérja 2015-2016 och ta
15-20 &r. For omradet pagéar just nu planarbete for den nya
stadsparken och de tva forsta bebyggelseetapperna. Ytterligare
etapper kommer att pabodrjas i en takt som mgjliggér ca 400
lagenheter om aret (Stockholm stad, 2010 och 2012a).

« Mark som ska exploateras: 300 000m?

» Exploateringstal: 1,6

Vid exploatering av mark uppstar kommunala kostnader for att
bygga bland annat gator, va-nat och parker . For Arstastraket
beraknas dessa investeringar uppgd till 541 miljoner kronor
(Stockholm stad, 2011). For Arstafaltet bedéms motsvarande
kostnad till 900 miljoner kronor (Stockholm stad, 2012b).

For att mojliggora bostader i Arsta har dven en kraftledning
gravts ner i marken. Kostnaden for detta &r i storleksordningen
av 700 miljoner kronor. Denna kostnad ar inte med kalkylen. Det
beror pa att investeringen finansieras med exploateringsintakter
fran en lang rad omraden och det ar svart att exakt avgora hur
kostnaden sist och slutligen kommer att fordelas mellan dessa
(Stockholm Stad, 2011).

Lokalhyrorna i for bade Arstastréket och Arstafaltet har
uppskattats till ca 1 500 kr/kvm och &r. Dessa antaganden
grundar sig pa ett genomsnittsvarde for soderort i Stockholm.
(DATSCHA).

Det uppskattade genomsnittiga  forséljningspriset  for
bostadsratter i omradet ligger kring ca 45 000 kr/kvm pa
Arstastréket och pa Arstaféltet. Dessa grova uppskattningar &r
sammanviktade och bygger péa tidigare samtal med maklare i
omradet samt dagens forsaljningspriser i narliggande omraden.
Bostaderna i etapp 1 for Arstastréket har i medel ett pris pa 45
000 kr/kvm.
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KALKYLEN FOR SODRA LANKEN
Resultat

| praktiken ar det svart att exakt avgora hur stor del av
exploateringen pa Arstaféltet som helt beroende av att Sédra
lanken byggdes. Det kan inte uteslutas att delar av Arstaféltet
hade kunnat bebyggas anda. | kalkylen har denna osakerhet
hanterats genom ett hog- och ett Iagalternativt enligt nedan:

+ LAG: 50% av nyttan beror av Sédra lanken
+ HOG: 100% av nyttan beror av Sodra lanken

Véardet av den frigjorda marken i och med att Sédra lanken ar
utbyggd ligger totalt for Arstastrédket och Arstafaltet mellan
ca 2,1- 3,3 miljarder, beroende pa hur stor dela av nyttan pa
Arstafaltet som tillskrivs Sédra lanken. Det genomsnittliga vérdet
av marken i hogalternativet som frigors per kvadratmeter ligger
pa ca 7850 kr/kvm.

Véardet av den frigjorda marken bestar till drygt halften av
konsumentoverskott. Detta beréknas av skillnaden mellan
kostnaden for lagenheten och betalningsviljan for att bo i
lagenheten for de som bosatter sig i omradet. Den andra hélften
av vardet markagarens intakt vid nyexploateringen. Detta da
forsaljningspriset av marken Overstiger kostnaden av
exploateringen.

Vidare bor byggherren troligtvis dven gora en vinst, men for
denna studie finns ingen information om hur stor den forvantas
vara. Darfor finns inget producentdverskott medtaget i dessa
berakningar.
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KALKYLEN FOR HAMNBANAN
Om projektet

Goteborgs Stad har under en langre tid haft 6nskemal om en
utbyggnad av Hamnbanan dér vissa delar av banan laggs i tunnel.
Investeringen syftar till i forsta hand till att 6ka kapaciteten,
punktligheten och sakerheten p& den viktiga godsforbindelsen till
Goteborgs hamn.

Men projektet innebdr dessutom for att nya bostader och
arbetsplatser kan byggas i omradet. Planeringen av jarnvagstunneln
har paborjats under 2014 och byggstart berdknas ske 2018. De
forsta bostaderna som mdjliggérs av investeringen beréknas vara
fardigstallda under 2021.

| dagslaget finns inga bestdmmelser kring hur jarnvagen och
bebyggelsen i omradet ska placeras och darfor finns inga exakta
uppgifter pa hur mycket mark som kommer att frigoras av
investeringen. Som vi aterkommer till har denna osakerhet
hanterats genom att vi spént upp ett sannolikt intervall mellan
hdgsta och minsta yta som frigors.

Kalla: Trafikverket
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KALKYLEN FOR HAMNBANAN

Antaganden och forutsattningar

Den potentiellt frigjorda marken har delats in i tre exploaterings-
omraden belagna i:

» Vastra Eriksberg/Pdlsebo
+ vid Saterigatan
* norr om Lindholmen

De potentiella frigjorda ytorna i respektive omrade har
identifierats via kartor och bestk i omradet samt via information
fran Goteborgs Stad. Dessa uppskattningar ar dock grovt
beraknade och bér ses som schablonvarden.

Hur mycket mark som i slutdndan kommer att frigéras ar osakert.
For att hantera denna osakerhet har vi foér varje
exploateringsomrade skapat ett lag- och hdgalternativ. |
lagalternativet raknas endast mark med som ligger i direkt
anslutning till jarnvagssparet och inom gallande skyddsavstand
fran Hamnbanan. | hogalternativet har dven mark som ligger
utanfor denna skyddsgrans och som tidigare inte exploaterats pa
grund av effekter frAin Hamnbanan inkluderats.

| Eriksberg/Pdlsebo ar ytorna for alternativ 1&g och hdg lika stora
da narliggande omraden redan ar exploaterade. Totalt frigjord
markyta bedéms vara néra 43 000 kvm och exploateringstalet
har satts till 2,0.

Vid omraden kring Séaterigatan uppskattas frigjord markyta till
mellan 38 000 och 67 000 kvm. Har antas ett exploateringstal pa
1,6.

For omradet norr om Lindholmen bedéms frigjord markyta till
mellan 87 000 och 121 000 kvm och exploateringstalet har satts
till 2,0.

Forsaljningspriset p& marken i Goteborg varierar stort beroende
pa anvandningsomradet for marken samt tidsaspekten nar
exploateringen kan pabdrjas. Priset pa den kommunala marken i
Goteborg satts genom forhandlingar mellan Fastighetskontoret
och exploatorer. Forsaljningspriset beror aven pa markens skick,
till exempel om marken ar sanerad eller inte.

Vi har har uppskattat markens genomsnittiga varde till
3250kr/kvm i omradet. Ett grovt snittvarde har tagits fram
baserat pa Skatteverkets riktvarden i omradet.

Det uppskattade genomsnittiga  forsaljningspriset  for
bostadsratter i omradet ligger kring cirka 35 000 kr/kvm. |
kalkylen har detta varde anvants for Eriksberg/Pdlsebo och
Saterigata. For omradet norr om Lindholmen har ett varde lagre
pa 30 000 kr/kvm antagits. Dessa grova uppskattningar &ar
sammanviktade och bygger pa tidigare samtal med méaklare i
omradet samt aktuella forsaljningspriser i narliggande omraden.

Antagna lokalhyror for de aktuella omradena grundar sig pa ett
genomsnittsvarde for omradet Norra Alvstrand och Ovriga
Hisingen (DATSCHA).
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KALKYLEN FOR HAMNBANAN
Resultat

Véardet av den mark som frigbrs tack vare att Hamnbanan
forlaggs i tunnel bedéms totalt for alla omraden uppga till mellan
1,3 och 1,7 miljarder, beroende pa hur stor yta som slutligen
kommer att exploateras. Det genomsnittliga vérdet av marken
som frigors per kvadratmeter ligger pa cirka 7 500 kr.

Vérdet av den frigjorda marken bestar till cirka tva tredjedelar av
konsumentoverskott. Detta berdknas av skillnaden mellan
kostnaden for lagenheten och betalningsviljan for att bo i
lagenheten for de som bosatter sig i omradet. Den sista
tredjedelen &r markagarens resultat av nyexploateringen. Vidare
bor byggherren troligtvis aven goéra en vinst, men for denna
studie finns ingen information om hur stor den forvantas vara.

Det bér dock noteras att de kalkylen fér Hamnbanan inte ar fullt
ut jamforbar med kalkylen for So6dra Lanken. Det beror bland
annat beror pa skiftande tillghng p& uppgifter kring
exploateringskostnader.

Darfor finns inget producentdverskott medtaget i dessa
berakningar.
Alternativ Lag, mnkr Alternativ Hog, mnkr Kr/kvm mark
\Vastra Eriksberg/Polsebo 341 341 8006
Vid Saterigatan 263 465 6963
Norr om Lindholmen 645 894 7391
Totalt 1249 1699 7454
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