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Kommunstyrelsen

Exploateringsredovisning T2 2017 - beslut om ny budget
for stadsbyggnadsprojekt

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta beslut om budget for
stadsbyggnadsprojekt enligt bilaga 4 till exploateringsenhetens tjansteskrivelse.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige noterar den redovisade
exploateringsbudgeten 1 ovrigt.

Sammanfattning

Exploateringsbudgetens syfte ar att mojliggéra bostadsbyggandet i Nacka kommun i
enlighet med tunnelbaneavtal och politiska mal genom finansieringen av detaljplaneligening
av nya byggritter for bostider och verksambheter, férhandlingar, forsiljning av mark och
utbyggnad av allminna anliggningar.

Exploateringsportfoljen bestir av 130 ekonomiskt aktiva projekt. Den totala
exploateringsbudgeten for dessa projekt uppgar, innan beslut om ny budgetférindring, till
ett negativt netto pa omkring 1 miljard kronor. Utéver dessa projekt finns ett stort antal
projekt i planeringsskede. Den totala projektportfoljen omfattar dirmed 6ver 200
stadsbyggnadsprojekt. Totalt sett forvintas exploateringsportfoljen generera ett Gverskott
fram till 2030 trots finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de
vilfardsfastigheter som behéver omlokaliseras.

I tertialbokslut 2 2017 foreslas forandrad projektbudget f6r nio pagaende
stadsbyggnadsprojekt varav ett (1) av dessa projekt foreslas en budgetférindring till f6ljd av
okade kostnader for saneringsarbeten. Dirutéver foreslds en utdkning av tidigare beviljade
medel for ett (1) projekt i tidigt skede. Totalt foreslds en budgetférindring och en utékning
av beviljade medel om 76,2 miljoner kronor.
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Tillsammans paverkar de nio piagaende projekten den totala exploateringsbudgeten och
portfoljen med 26,2 miljoner kronor, fordelat pa 6kade inkomster inklusive markférsiljning
med 113,7 miljoner kronor och 6kade utgifter med 139,9 miljoner kronor varav cirka 8
miljoner kronor kan paverka driftkostnaderna till f6ljd av sanering i ett av projekten.

Dirutover foreslas att projektmedel for projekt i tidigt skede, som sedan tidigare beviljats
med 150 miljoner kronor férdelat pa aren 2017-2019, utékas med 50 miljoner kronor for ar
2020. Projektmedel for projekt i tidigt skede foreslas fordelas ut pa stadsbyggnadsprojekt i
tidigt skede pa uppdrag av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott i samband med
projektstart. Projektet kommer darefter, i vanlig ordning, féreslas beviljas en projektbudget
hos kommunfullmiktige sa fort projektet ar budgeteringsbart.

Arendet

Exploateringsenheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploateringen av mark f6r
bostidder och verksamheter. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allmédnna
anlidggningar sasom gator, parker och 6vrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla
infrastrukturen inom kommunens férnyelseomraden. Idag pagar arbete med cirka 130
aktiva stadsbyggnadsprojekt som har beviljats en initial eller en total projektbudget samt ett
stort antal projekt i planeringsskede. Dessa har tillsammans syftet att ge fOrutsittningar for
fler bostiader och verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

Senaste budgetjusteringen av exploateringsportfoljen skedde i samband med tertialbokslut 1
tor 2017.

Exploateringsverksamheten foreslar i detta drende att budgetférandring beviljas f6r nio
pagiende stadsbyggnadsprojekt i exploateringsportféljen om 26,2 miljoner kronor samt en
utokning av projektmedel f6r projekt i tidigt skede om 50 miljoner kronor. Total foreslagen
torindring av beviljade medel dr 76,2 miljoner kronor enligt tabellen nedan. Se dven bilaga
2. De beviljade medlen och den totala exploateringsbudgeten kommer efter beslut att ha ett
negativt netto inklusive markforsiljningar pa drygt 1,1 miljarder kronor.

De flesta av projekten i exploateringsportfoljen dr i ett mycket eller ganska tidigt skede av
processen vilket gor att det inte 4r mojligt att ta fram en budget for hela projektet. En
budget f6r hela projektet tas fram nagot senare nir detaljplanen boérjar utformas och
forstudie for allmédnna anlidggningar dr gjord.

Stadsbyggnadsprojekten ska med vissa undantag redovisa ett Gverskott alternativt ett
nollresultat vid avslut. De projekt som avviker frin detta ir stora infrastrukturprojekt som
finansieras av markforsiljningsintikter och 1 viss médn av exploateringsbidrag fran andra
projekt. Aven férnyelseomradena fortsitter redovisa underskott om ej lika stora underskott
som for nagra ar sedan.
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I tertialbokslut 2 2016 beviljades projektmedel om 50 miljoner kronor arligen 2017-2019 for
uppstarten av helt nya stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, totalt 150 miljoner kronor. I
detta drende foreslas motsvarande budget dven beviljas f6r budgetar 2020. Under andra
tertialet har inga medel fran den 6vergripande summan f6r ar 2017 utnyttjats men under
hosten kommer ett antal projekt foreslas tilldelas projektmedel for ar 2017, exempelvis
projekten Orminge Torg och Stadsparken.

Den storsta budgetforindringen f6r pagaende stadsbyggnadsprojekt i detta drende ber6r
Solbrinken Grundet, ett férnyelseomrade som nu foreslas fa en totalbudget f6r hela
projektets genomférande.



Forslag pa budgetforindringar:

Forklaring till fairgmarkering;

Gront = projektet berdknas generera ett Gverskott alt ett nollresultat vid projektavslut

Gult = projekt beriknas generera ett 6verskott 6ver tid till f6ljd av tomtrittsavgild

Rétt = projektet berdknas resultera i ett underskott vid projektavslut

40

Typ Projekt Tidigare beviljad Forslag nytt beslut Ny beviljad projektbudget Notering
(mnkr) projektbudget (mnkr) (mnkr)
(mnkr)
Inkomster | Utgifter Netto | Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto
Investeringar som begir en forsta budget:
0,0 0,0 0,0) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0)
Summa Nya investeringar: 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0)
Investeringar som begir tilliggsbudget:
Byggherreprojekt Erstavik 25:38, Morningside Marina [9535] 7,7 -8,7 -1,0| 19 -0,9 1,0 9,6 9,6 0,0}
Férnyelscomrade 00 94 9.4 949 106,6 11,7 949 1160 21,1
Fornyelseomrade 182,7 -414,1 -231,4f 0,0 -8,0 -8,0 182,7 -422,1 -239,4] Driftpaverkan sanering|
Kommunal mark Bergs gard [9238] 0,0 -143 -14,3 0,0 -3,0 -3,0 0,0 17,3 -17,3)
Kommunal mark | Sydvistra Plania [9242] 00 76 7,6 00 27 2,7 00 103 -10,3|
Kommunal mark | Delplan 1, Alta G, etapp A och B [9630] 68 481 41,3 8,5 108 23 153 589 -43,6)
Kommunal mark Svindersberg [9265] 28 52 -2,4] 0,0 -1,7 -1,7| 28 -6,9 -4,1]
Férnyelseomrde 271 372 -10,1 46 48 0,2 317 420 -10,3 Mark ingir
Kommunal mark Hamnvigen, Fisksitra [9545] 0,0 24 -2,4] 38 14 2,4 38 38 0,0)
Projektmedel tidiga skeden 2017-2020 00 1500 -150,0) 00 50,0 -50,0 00 2000 -200,0)
Summa Tilliggsinvesteringar 227,1] -697,0 -469,9) 13,7 -189,9 -76,2 340,8 -886,9 -546,1]
Summa Nya investeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa Tilldggsinvesteringar 227,1 -697,0 -469,9) 113,7 -189,9 -76,2] 340,8 -886,9 -546,1]
L4
Totalt tillkommande invest. inkl markforsiljning 227,1] -697,0 -469,9] 113,7 -189,9 -76,2] 340,8 -886,9 -546,1}
Totalt tillkommande invest. exkl markforsiljning 110,2 -189,9 -79,7,
Fordelning per ar av begird projektbudget:
Tvp Projekt ordelning av begird budget per ar, inkl markforsilining (mnkr)
Budget 2017 2018 2019 2020 2021-> Summa | Proj avslut Status
begiran Netto Netto Netto Netto Netto ar
Investeringar som begir tilliggsbudget:
Byggherreprojekt Erstavik 25:38, Morningside Marina [9535] 1 1 1 1 2023 Plan
Fornyelseomrade Solbrinken Grundet [9434] -12 -5 3 -1 -28 25 -12 2024 Plan
Fornyelseomrade Algs [9528] -8 -8 i -8 2017 Genomf
Kommunal mark Bergs gird [9238] 3 2 2 i -3 2031 Plan
Kommunal mark Sydviistra Plania [9242] 3 2 -1 i -3 2029 Plan
Kommunal mark Delplan 1, Alta C, etapp A och B [9630] 2 2 0 -2 2025 Plan
Kommunal mark Svindersberg [9265] -2 -1 -1 i -2 2029 Plan
Fornyelseomrade Omride Y och Z, Bo 1:51 m.fl [9320] 0 2 2 0 2018 Genomf
Kommunal mark Hamnvigen, Fisksitra [9545] 2 -1 1 2 2| 2022 Plan
; Projektmedel tidiga skeden 2017-2020 50 50 " 50 -
Summa Tilliggsinvesteringar -76 -20 -5 1 -78 25| -76
|
Forandring beviljade medel inkl markforsiljning -76 -20 -5 1 -78 25 -76
Forandring beviljade medel exkl markforsiljning -80 -20 d -8 1 -78 25| -80
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Projekt med behov av tilliggsbudget eller budgetforandring

BYGGHERREPROJEKT:

Erstavik 25:38, Morningside Marina
miljoner kronor

rojektnummer 9535] positiv forandring om 1,0

Forstudien av allmanna anliggningar ar nu klar. Den blev férsenad och nagot dyrare dn
beriknat. Intikterna 6kar till £6ljd av fastighetsreglering av kommunal mark. Projektets
inkomster forvintas dirmed 6verensstimma med utgifterna.

OVRIGA PROJEKT:

Solbrinken Grundet [projektnummer 9434], 6kade utgifter om 11,7 miljoner kronor,

Fornyelseomrade i1 sydéstra Boo som omfattar cirka 190 fastigheter. Projektet f6ljer tidplan.
Under hosten kommer detaljprojekteringen paga samt férberedande arbeten infor
granskning. Projektet begir budget fram till projektavslut. Intikterna dr osakra och ér
beroende av antalet avstyckningar i planen vid granskning. Utgifterna ér kalkylerade till 116
miljoner kronor och inkomsterna till 94,9 miljoner kronor. Kalkyler efter
detaljprojekteringen kan komma att ytterligare justera budgeten infér genomforandet.

Algé [projektnummer 9528], 6kade utgifter om 8 miljoner kronor, delvis driftkostnad

(sanering)

Projektet dr fornyelseomrade som ir 1 slutfasen av genomférandet. Visst omrade pa Svirdso

har anvints sisom upplagsytor av asfalt, bergmassor och fyllnadsmassor under
Algéprojektets genomforande och skulle ha éterstallts efter avslutade entreprenader.
Omridet foreslds nu anvindas for tillfilliga bostidder och atervinningsstation samt att del av
ytan ingar i naturreservatet. Vid paborjandet av markarbeten for de tillfilliga bostidderna
identifierades ett behov att sanera marken i storre utstrickning dn tidigare beslutat
aterstillande. Kostnaderna for de foreslagna saneringsatgirder och atgirder i naturreservat
bedoms i dagsliget ligga i ett intervall mellan 7 till 10 miljoner. Av den anledningen f6rslas
en utékning av befintlig projektbudget med 8 mkr, som i dag bedéms vara den mest
sannolika kostnaden. Arbete pa platsen bedéms paga under hosten 2017 darefter
overlimnas till att fardigstalla de tillfalliga bostiderna.

Bergs gard [projektnummer 9238], 6kade utgifter om 3,0 miljoner kronor,

Projektet syftar till att mojliggora for cirka 2 000 nya bostider samt nya verksamheter inom
tunnelbanans influensomrade. Nuvarande verksamhetsutévares tomtrittsavtal dr uppsagt
men rittsprocesser pagar. Programarbetet har f6ljt budget men den juridiska processen
beh6ver en utokad budget dirav foreslis de beviljade medlen 6kas med 3,0 miljoner kronor.
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Sydvistra Plania [projektnummer 9242], 6kade utgifter om 2,7 miljoner kronor,
Stadsbyggnadsprojekt inom Nacka stad med nybyggnation pa kommunal mark med

markanvisning. Malsittning om 380 bostider, ny forskola, lokaler samt ny skola och
omdisponering av befintliga idrottsanliggningar. Detaljplan har varit pa samrad under varen
2017. Samradsyttrande fran Trafikverket gor gillande att det kommer att kridvas vagplan f6r
att mojliggora de anslutningar som krivs mot Jarlaleden och Planiavigen. En process med
Trafikverket dr uppstartad. Projektets initiala budget behéver utékas med anledning av detta
eftersom omtag i planarbetet krivs liksom fler utredningar. En utékning av utgifterna med
2,7 miljoner kronor foreslds dirav.

Delplan 1, Alta C, etapp A och B [projektnummer 9630], 6kade utgifter om 2,3
miljoner kronor,

Projektet 4r det forsta i Alta centrum och det ir ett led i att genomféra programmet for Alta
centrum. Planarbetet pagar for den forsta detaljplanen och markanvisning ar genomférd for
cirka 235 bostider. Aven planliggningen av férskola och skola pagar. Totalt beriknas
niarmare 1000 bostider rymmas inom projektet.

Projektet ar mycket komplext, med flytt av huvudvattenledning, riskavstind frin Altaviigen,
dagvattenfrigor, flytt av bensinstation och komplexa avtals- och markférhandlingsfragor.
Detta gor att fler utredningar behévs och det behovs mer tid fr de interna resurserna i
projektet. Utgifterna bedéms 6ka med 10,8 miljoner kronor och inkomsterna bedéms 6ka
med 8,5 miljoner kronor. Nettoférandringen dr 2,3 miljoner kronor.

I ndsta steg tas detaljprojektering av allminna anliggningar fram och intidkterna frin
markférsiljningarna blir klara. Budgeten kompletteras efter det med hela
genomforandeskedet.

Svindersberg [projektnummer 9265], 6kade utgifter om 1,7 miljoner kronor,

Kommunal mark mellan Alphyddan och Finntorp dir en markanvisningstivling dr avgjord.
Projektet har en initial budget som behover utékas med ytterligare 1,7 miljoner kronor.
Anledningen ar att foreslaget kontorshus vid Svindersviksvigen kommer att tas med i den
forsta detaljplanen. Detta medfér extra kostnader for utredningar i detaljplaneskedet. Aven
projektets andel av 6vergripande kostnader fran samordningsprojekt i Sickla-Plania dr
inlagda, dessa ska vid senare tillfille faktureras vidare.

Omride Y och Z, Bo 1:51 m.fl [projektnummer 9320], 6kade utgifter om 0,2 miljoner
kronor

Utbyggnaden av allminna anlidggningar gar enligt tidplan och slutbesiktning planeras till
hosten 2017. Genomférandet har blivit dyrare dn berdknat bland annat till £6ljd av
omfattande behov av forsiktig springning kring Boo gard for att virna kulturmiljon.
Samtidigt 6kar inkomsterna. Bland annat berdknas den kommunala tomten ge en 6kad
intdkt om cirka tre miljoner kronor. Sammantaget har projektet en negativ nettoférandring
om 0,2 miljoner kronor.
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Hamnvigen, Fisksitra [projekthummer 9545], positiv forandring om 2,4 miljoner

kronor,

Projektet Hamnvagen bestar av kommunigd mark som ska markanvisas for bostdder och
en multihall. Projektet far 6kade utgifter om 1,4 miljoner kronor for planligeningen i och
med multihallens lokalisering till projektet eftersom detaljplanearbetet blir mer omfattande.
Projektets totala utgifter forvintas dirmed efter foreslagen foérandring bli 3,8 miljoner
kronor. Aven férvintade inkomster bedéms till 3,8 miljoner kronor vilket 1 dagslaget gor att
projektekonomin visar pa i balans.

FORANDRING AV PROJEKTMEDEL TIDIGT SKEDE:

Forindring av Projektmedel tidigt skede ar 2020, 6kade utgifter om 50,0 miljoner

kronot,

Beviljade medel finns f6r projekt i tidigt skede f6r aren 2017 — 2019 om 50 miljoner kronor
per ar, totalt 150 miljoner kronor. Projektmedel f6r budgetar 2020 foreslas beviljas pa
motsvarande belopp, utgift om 50 miljoner kronor.

Budgeten syftar till att stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede kan startas upp. Forslaget
omfattar, precis som tidigare beviljade projektmedel, att kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott ges i uppdrag att fordela ut medel fran den generella projektramen
pa projektniva i samband med projektstart och projektet far dirmed en initial budget. Den
generella projektramen ska anvindas for de projekt som idag dr planerade samt projekt i ett
tidigt skede innan projektbudget kan begiras och beslutas. Inget enskilt projekt ska tilldelas
ett belopp hogre dn 5-15 miljoner kronor fran beviljad projektram. Projektet kommer
darefter, i vanlig ordning, foreslas beviljas en projektbudget hos kommunfullmaktige. Syftet
med den generella projektramen ar att snabba upp processen att starta upp
stadsbyggnadsprojekt.
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Ekonomiska konsekvenser

Den totala projektportféljen inom exploateringsverksamheten och dirmed nettot av tidigare
beslutad projektbudget férindras med 76,2 miljoner kronor i och med den begirda
budgetindringen for de redovisade projekten.

Den totala exploateringsportfoljen, inklusive markforsaljning, uppgar efter begarda
budgetforindringar till drygt 1,1 miljarder kronor, vilket ér ett negativt netto. Detaljer kring
den totala portfoljen aterfinns i bilaga 1.

Paverkan pa annan namnd

Samtliga stadsbyggnadsprojekt har paverkan pa annan nimnd efter projektavslut,
exempelvis via kapitaltjinstkostnad och Ovriga driftkostnader. Stadsbyggnadsprojekten 1
portfoljen inkluderar tills vidare dven férvintade inkomster och utgifter avseende VA, vilket
efter genomfoérandet kommer att 6vertas av Nacka vatten och avfall AB.

Information om projekt som kan komma att fa kostnadspaverkan pa kommunens
driftresultat:

e Algé [projektnummer 9528]
Marksanering vid byggande av tillfilliga bostader pa Svirdso (se dven
informationsirende vid KSSU 29 augusti 2017 §158)

Om beslut tas att saneringsatgarder ska vidtas med anledning av uppférande av tillfilliga
bostider pa Svirdso dr bedomning att kostnaderna for foreslagna saneringsatgarder och
atgirder i naturreservat ligger inom intervallet 6-10 mnkr. Merparten bedéms harrora
frin framfor allt utbyggnaden av Algovigen kopplat till genomférande av
fornyelseprojektet pa Algd. En utdkning av befintlig projektbudget foreslis med 8 mkr.

Hela eller delar av kostnaden kan komma att belasta kommunstyrelsens resultat direkt.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som foreslas 1 detta drende har konsekvenser for barn — en
del indirekt men de allra flesta direkt.
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Bilagor

Bilaga 1, Projekttabell, alla projekt, reviderad 2017-09-20

Bilaga 2, Projekttabell, projekt med ny budget, reviderad 2017-09-20

Bilaga 3, Projektbeskrivning for projekt med ny budget, reviderad 2017-09-20

Bilaga 4, Beslutsunderlag budget f6r stadsbyggnadsprojekt, T2 2017, reviderad 2017-09-20

Gunilla Glantz Ulf Crichton
Stadsbyggnadsdirektor Exploateringschef



