Bilaga 14

PM Ekonomisk genomforbarhet och livscykelperspektiv,
tillhorande detaljplan for del av Aspoja 1:18 (Bergon)

Framtaget av Ostkusten Turiststation AB, maj 2025

Syfte

Detta PM har tagits fram som ett underlag till detaljplanen for Bergdn (Aspdja 1:18). Syftet ar att
redovisa projektets ekonomiska genomfdrbarheti enlighet med plan- och bygglagen.
Dokumentet innehaller en investeringskalkyl, tva intdktsmodeller, en livscykelbedomning samt
en redovisning av aterbrukets effekter.

Investeringskalkyl och aterbruksvinst (miljoner kronor, 2025)
Den totala investeringskostnaden for projektet uppskattas till cirka 376 miljoner kronor fore
aterbruk. Genom ateranvandning av befintlig infrastruktur pa 6n kan investeringarna minskas

med cirka 46 miljoner kronor, vilket ger en nettoinvestering om ca 330 miljoner kronor.

Sammanstallning per post:

Kostnadspost Kostnad (kkr) Aterbruk (kkr) Tot Kostnad (kkr)
1. Mark- och anlaggningskostnader - Schakt, fyllning, terrassering, vagar,
grundlaggning byggnader 35 000 -32 000 3000
2. Byggnadskostnader - Nybyggnation samtliga byggnader 280 000 280 000
2. Byggnadskostnader - Ombyggnation av befintliga byggnader 4 000 4 000
3. Vatten och avlopp (VA) - Avsaltningsanlaggning 3000 3 000
3. Vatten och aviopp (VA) - Spillvattenrening 3000 3 000
3. Vatten och aviopp (VA) - Dagvattenlésningar, befintliga sprangstensmassor
ateranvands som fordrojningsmagasin 3 000 -2 800 200
3. Vatten och avlopp (VA) - Ledningsnét, pumpstationer 6 000 -2 500 3 500
4. Teknisk infrastruktur - El, jordkabel, belysning etc. 3000 -2 500 500
5. Bryggor och vattenanlaggningar - Bryggor och vagbrytare 15 000 -500 14 500
5. Bryggor och vattenanlaggningar - Kaj och kollektivtrafik 6 000 -5 500 500
5. Bryggor och vattenanlaggningar - Badbryggor och bastu 1200 -200 1000
6. Natur- och kulturmiljéanpassning - Informationspunkter och skyltning 100 100
6. Natur- och kulturmiljéanpassning - Gangstigar, utkikspunkter 200 -100 100
7. Drift och skotsel - VA- och energidrift 400 400
7. Drift och skétsel, arsgenomsnitt - Skétsel av vagar och bryggor 200 200
7. Drift och skoétsel, arsgenomsnitt - Personal, logi och underhall 8 000 8 000
7. Drift och skétsel, arsgenomsnitt - Miljoévervakning och forvaltningsplan 100 100
8. Myndighets- och planeringskostnader - Planeringsbesked, detaljplan och samrad 5 000 5000
8. Myndighets- och planeringskostnader - Miljéutredningar och tillstand 2 000 2 000
8. Myndighets- och planeringskostnader - Vattenverksamhet, strandskydd 200 200
8. Myndighets- och planeringskostnader - Juridik och markavtal 500 500
Summa 375 900 -46 100 329 800




Intaktsmodeller

Alternativ A — Drift i egen regi (hotellmodell)

| detta scenario ager och driver Ostkusten Turiststation AB hela anlaggningen. Intakter kommer
fran logi, restaurang och 6vrig service. Vid ett genomsnittligt pris pa 2 000 kr per natt och 100 -
150 uthyrningsnatter per enhet ger modellen arliga bruttointakter pa 15,6-23,4 miljoner kronor.

Det motsvarar en avkastning pa 4,7-7,1 % pa nettoinvesteringskostnaden (329,8 Mkr). Driften
kraver helhetsansvar, men modellen ger full kontroll och mojlighet till vardestegring dver tid.
Den ar sarskilt lamplig om en enhetlig driftprofil och professionell service ska uppratthallas.

Alternativ B — Bostadsratter/byggemenskaper med uthyrningsplikt

| denna modell séljs enheterna till privata kdpare, med krav pa att dessa upplater sina hus for
uthyrning en del av aret genom en gemensam operator. Undantaget de 19 hus som ar till for
personal, deltidsboende och fastboende dar inte samma uthyrningskrav stalls. Den totala
forsaljningsintakten beraknas till cirka 380 miljoner kronor, vilket tacker 115 % av projektets
nettokostnad. Ett kapitaloverskott pa ca 50 Mkr kan darmed uppsta.

Hyresintakter genereras genom uthyrning av 60 enheter, med en genomsnittlig bruttointakt pa
150 000 kronor per enhet och ar, vilket ger ca 9 miljoner kronor per ar totalt.

Intakterna delas enligt etablerad modell: Agare: 60-70 % (90—105 tkr) Operator: 30-40 % (for
drift, bokning, service)

Modellen ger kapitalaterflode till exploatoren, langsiktiga intakter till &garna och sakerstaller att
anlaggningen ar tillganglig for gaster aret runt.

Bada modeller visar pa hallbar ekonomi under rimliga driftsvillkor.



Livscykelperspektiv och hallbarhetsansats

Projektet for Bergon (Aspoja 1:18) har tagits fram med ett tydligt livscykelperspektiv, dar
aterbruk, hallbar teknik och langsiktighet i materialval vaglett utformningen.

Den storsta miljomassiga och ekonomiska vinsten uppnas genom aterbruk av befintlig
infrastruktur sdsom vagar, ledningsgravar, bunkrar, avsprangda ytor, sprangstensmassor
(fordrojningsmagasin) och kaj, vilket minskar klimatpaverkan och behovet av nyanlaggning.
Tekniska system har valts med fokus pa lag driftskostnad och lang livslangd. Materialval sker
med lag miljopaverkan som prioritering. Drift- och skotselkostnader har 6versiktligt bedomts
som ett arsgenomsnitt i kalkylen, men losningarna har valts med hansyn till funktion och
kostnadseffektivitet over tid, i linje med ett livscykelperspektiv pa anlaggningens utformning.

Nedan foljer exempel pa atgarder med livscykel- och hallbarhetsfokus:

Aterbruk av vagar, kajer, och teknisk infrastruktur minskar bade investering och klimatpaverkan.
Tekniska system (VA, el, viarme) valjs med krav pa driftsakerhet och lang livslangd

(minst 20 ar).

Materialval styrs mot lag miljopaverkan och goda underhallsegenskaper.

Minimering av underhallsbehov genom teknik- och konstruktionsval

Enkel driftstruktur med lag energiforbrukning och robust logistik

Denna hallbarhetsstrategi ar i linje med nationella riktlinjer for cirkulart byggande och starker
planens genomfdrbarhet enligt plan- och bygglagen.

Se aven Boverket (2024): "Miljonyttan med cirkulart byggande".

Slutsats — exploatdrens bedomning av ekonomisk genomforbarhet

Ostkusten Turiststation AB beddmer att projektet for Bergdn (Aspdja 1:18) ar ekonomiskt
genomforbart och langsiktigt hallbart. Bedomningen bygger pa féljande faktorer:

Investeringskalkylen uppgar till totalt cirka 376 miljoner kronor, varav cirka 46 miljoner kronor
kan sparas genom aterbruk av befintlig infrastruktur. Nettokostnaden blir darmed cirka 330
miljoner kronor.

Tva alternativa modeller for upplatelse och drift har analyserats:

Alternativ A (drift i egen regi) visar pa arlig avkastning om 4,7-7,1 % beroende pa belaggning.

Alternativ B (bostadsratter/byggemenskaper med uthyrningsplikt) maojliggor full
aterbetalning via forsaljning samt arliga hyresintakter om cirka 9 miljoner kronor.

Projektet ar planerat med ett tydligt livscykelperspektiv, dar bade investerings-, drift- och
underhallskostnader samt miljopaverkan vags in. Val av teknik och material har skett med fokus
pa hallbarhet och lang livslangd.

Detta PM har tagits fram av exploatdéren som ett underlag for kommunens fortsatta arbete med
detaljplanen och dess beddmning enligt plan- och bygglagen.
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