1(8)
2016-08-31

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/118-041

Kommunstyrelsen

Exploateringsredovisning T2 2016 — beslut om ny budget

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta foljande beslut:

o Kommunfullmiktige beviljar kommunstyrelsens hemstillan om att utéka den totala
exploateringsbudgeten med 598,5 miljoner kronor enligt f6ljande:

Nya exploateringsprojekt

— Jarlaberg Enspinnarvigen [9247], berdknat 6verskott om 2,9 miljoner
kronor

— Dalkarlsingen [9423], berdknat 6verskott om 17,9 miljoner kronor

—  Bergs gird [9238], utgift om 11,6 miljoner kronor

— Sydvistra Plania [9242], utgift om 7,6 miljoner kronor

— Omride A, Eols udde [9423], utgift om 5,5 miljoner kronor

— Bjorknids Talluddsvagen [9433], utgift om 1,4 miljoner kronor

— Solbrinken Grundet [9434], utgift om 9,4 miljoner kronor

— Delplan 1, Alta C, etapp A och B [9630], utgift om 5,9 miljoner kronor

Projektram dren 2016 — 2019
Kommunstyrelsen beviljas att f6rdela pa stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede.

— Projektram ar 2016, utgift om 100 miljoner kronor
— Projektram ar 2017, utgift om 100 miljoner kronor
— Projektram ar 2018, utgift om 100 miljoner kronor
— Projektram ar 2019, utgift om 100 miljoner kronor

Forindringar i beviljade exploateringsprojekt
— Omride Y och Z, Bo 1:51 [9320], positiv férindring om 2,5 miljoner kronor

Ny Skurubro [9410], positiv férindring om 11,0 miljoner kronor
Studentbostider Ektorp [9229], 6kade utgifter om 1,9 miljoner kronor
Verksamhetsomride Semestervagen [9382], 6kade utgifter om 0,5 miljoner

kronor
— Allminna anldggningar Danviksstrand [9225], 6kade utgifter om 9,0
miljoner kronor
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—  Opverdickning 222 och bussterminal [9245], 6kade utgifter om 180 miljoner

kronor

e Kommunfullmiktige noterar den av exploateringsenheten genom kommunstyrelsen
redovisade exploateringsbudgeten 1 Gvrigt.

Under forutsittning av kommunfullmiktiges beslut enligt ovan delegerar kommunstyrelsen
till sitt stadsutvecklingsutskott att fordela medel inom ”’projektramen 2016-2019” 1 samband
med projektstart

Sammanfattning

Exploateringsverksamheten omfattar drygt 200 stadsbyggnadsprojekt som tillsammans har
syftet att ge forutsittningar fOr fler bostider och verksamhetslokaler i kommunen. Senaste
budgetjusteringen gjordes 1 samband med tertialbokslut 1 f6r 2016.

Till tertial 2 2016 foreslas en forsta total projektbudget for atta enskilda projekt samt en
projektram for aren 2016-2019. For sex pagaende projekt foreslas en utdkning eller
forindring av projektbudgeten och dirmed tilliggsinvestering. Tillsammans paverkar dessa
projekt den totala exploateringsbudgeten med ytterligare 599 miljoner kronor. Den totala
exploateringsbudgeten kommer efter besluta att 6ka och ha ett negativt netto inklusive
markférsiljningar pa drygt 1,2 miljarder kronor.

Den storsta budgetférindringen for pagiende projekt berdér Overdickningen av 222.
Dirutéver foreslas helt nya medel for projekten Jarlaberg Enspannarvigen, Dalkarlsingen,
Bergs gard, Sydvistra Plania, Omride A, Eols udde, Bjorknds Talluddsvigen, Solbrinken
Grundet, Delplan 1 samt Alta C, etapp A och B.

Projektram om 100 miljoner per ar, for aren 2016 till och med 2019 féreslas fordelas ut pa
stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede pa uppdrag av kommunstyrelsens
stadsutvecklingsutskott 1 samband med projektstart. Projektet kommer darefter, i vanlig
ordning, begira en projektbudget hos kommunfullmiktige sa fort projektet dr
budgeteringsbart.

Arendet

Exploateringsverksamheten féreslar féljande budgetféraindringar f6r projektportfoljen och
dirmed de beviljade medlen. Ny budget for atta exploateringsprojekt vilket paverkar nettot
negativt och 6kar projektportfoljen med 20,6 miljoner kronor, projektram om 400 miljoner
kronor férdelat med 100 miljoner kronor per ar for aren 2016-2019 samt en utékning f6r
sex projekt om 177,9 miljoner kronor. Sammanlagt innebir detta en negativ nettoférindring
tor projektportfoljen om 598,5 miljoner kronor enligt tabellen nedan. Se dven bilaga 2.
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Projekt Tidigare beslutad total Forslag nytt beslut Ny total Projektbudget
(mnkr) projektbudget (mnkr) (mnkr)
Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto
Nya investeringar:
Jarlaberg Enspannarvigen [9247] 31,4 -28,5 2,9 31,4 -28,5 2,9
Dalkarlsingen [9423] 155,0 -137,1 17,9] 155,0 -137,1 17,9
Bergs gard [9238] 0,0 11,6 11,6 0,0 11,6 11,6
Sydvistra Plania [9242] 0,0 7.6 7,6 0,0 7.6 7,6
Omride A, Eols udde [9423] 9,6 -15,1 -5,5] 9,6 -15,1 -5,5
Bj6tknis Talluddsvigen [9433] 3,8 52 14 38 52 1,4
Solbrinken Grundet [9434] 0,0 -9,4 -9,4 0,0 -9,4 9,4
Delplan 1, Alta C, etapp A och B [9630] 33 9,2 -5,9) 33 29,2 -5,9
Projektram, ar 2016-2019 0,0 -400,0 -400,0| 0,0 -400,0 -400,0
Summa 203,1 6237 -420,6 203,1 -623,7 -420,6
Tilliggsinvesteringar/Budgetjustering:
Omride Y och Z, Bo 1:51 m.fl [9320], 18,5 -31,1 -12,6 8,6 -6,1 2,5 27,1 -37,2 -10,1
Ny Skurubro [9410] 0,0 244 244 0,0 11,0 11,0 0,0 134 13,4
Studentbostider Ektorp [9229] 2,0 10,1 -8,1 2,0 39 1,9 40 14,0 -10,0
Verksamhetsomride Semestervigen [9382] 8,1 -49 3,2 1,9 2.4 -0,5 10,0 7,3 2,7
Allminna anldggningar Danvikstrand [9225] 0,0 -1,0 -1,0 0,0 9,0 -9,0) 0,0 -10,1 -10,1
Overdickning 222 och bussterminal [9245] 0,0 -17,0 -17,0] 20,0 -200,0 -180,0 20,0 -217,0 -197,0
Summa 28,6 -88,6 -59,9) 32,5 -210,4 -177,9 61,1 -299,0 -237,9
Tillkommande invest. inkl markférsiljning 28,6 -88,6 -59,9 235,6 -834,1 -598,5 2642 922,7 -658,5
Fordelning per édr av begird projektbudget:
Projekt Fordelning av begird budget per ar, inkl markforsiljning
(mnkr)
2016 2017 2018 2019 2020-> Summa Status Projekt
Netto Netto Netto Netto Netto 2016- avslut ar
Nya investeringar:
Jarlaberg Enspannarvigen [9247] -1 0 -10 -1 15 3] Plan 2020
Dalkarlsingen [9423] 2 -28 -35 -2 85 18| Plan 2024
Bergs gird [9238] -3 -4 -4 -1 0] -12] Plan 2029
Sydvistra Plania [9242] -3 -4 -1 0 0 -8| Plan 2025
Omréide A, Eols udde [9423] -1 -1 -1 -5 3 -6] Plan 2021
Bjorknas Talluddsvigen [9433] 0 0 -1 0] -1] Plan 2020
Solbrinken Grundet [9434] -6 2 2 0 0 9| Plan 2024
Delplan 1, Alta C, etapp A och B [9630] -1 -5 0 0 0 -6] Plan 2022
Projektram, ar 2016-2019 -100 -100 -100 -100 0 -400] Plan -
Summa -117 -144 -152 -110 102 -421
Tilliggsinvesteringar/Budgetjustering:
Omride Y och Z, Bo 1:51 m.fl [9320], 13 6 6 4 0 3| Genomf 2018
Ny Skurubro [9410] 6 6 0 0 0 11]Plan 2023
Studentbostider Ektorp [9229] -1 -1 0 0 0] 2| Genomf 2018
Verksamhetsomride Semestervigen [9382] 0 -1 0 0 0 -1]Genomf 2018
Allminna anlidggningar Danvikstrand [9225] 0 -2 0 -7 0] -9] Plan 2018
Overdidkning 222 och bussterminal [9245] -6 -80 -75 -19 0] -180] Plan 2025
Summa -14 -72 -69 -23 0 -178|
Fordelning beviljade medel -132 -216 -221 -132 102 -599
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Projekt som begir budget for forsta gangen

Jarlaberg Enspinnarvigen [9247]

Detta ar ett byggherreprojekt pa grinsen mellan Centrala Nacka och Nacka Strand.
Byggherren bekostar planliggningen och utbyggnaden av allminna anliggningar genom
exploateringsbidrag. Budgeten ér en totalbudget for projektet. Planliggning pagar vilket gér
att budgeten kan komma att revideras. VA-intakterna dr nagot storre dn kostnaderna for
utbyggnad av VA, 14,4 respektive 11,5 miljoner kronor. Exploatérens exploateringsbidrag
ticker dven allmdnna anlidggningar i niromradet, t ex nédvindig ombyggnad av
Jarlabergsvigen for anpassning till ny byggnation och tunnelbaneuppgang. Projektet
beriknas generera ett 6verskott om 3 miljoner kronor. Dirutdver beriknas projektet
generera ytterligare 20 miljoner kronor i exploateringsbidrag till omkringliggande
anlidggningar vilka inte budgeteras for i detta projekt.

Dalkarlsingen [9423]
Projektet begir budget for projektomradet séder om Varmdoévigen. Trafikplatsen och

verksamhetsomridet norr om Virmdovigen planliggs och genomférs 1 senare etapper.
Denna etapp innehaller sluttickning av tippen om 67 miljoner kronor och utbyggnad av
allminna anlaggningar inkl genomfartsgatan Dalvigen om 65 miljoner kronor. Dessa
summor inkluderar plankostnad, interna kostnader och projektering. Inklusive upparbetade
kostnader dr de totala kostnaderna 137 miljoner kronor f6r denna etapp.

Intdkterna om totalt 155 miljoner kronor avser forsiljning av byggritter for bostider om
130 miljoner kronor och f6r verksamheter om 25 miljoner kronor. Nettot f6r denna etapp
beraknas vara ett 6verskott om 18 miljoner kronor. Projektet inkluderar dven en skoltomt
utmed Boovigen.

Bergs gard [9238]
En initial budget om 11,6 miljoner kronor begirs for detaljplaneliggning av en forsta etapp

och f6r utredningar samt rittsprocessen.

Sydvistra Plania [9242]
Projektbudgeten avser planarbete och foérstudie for allminna anliggningar. Totalt begirs 7,6

miljoner kronor. Férutsittningarna finns ej dnnu for att begira en budget f6r hela projektet.
Detta gors 1 ett senare skede. Efter omtag i projektplaneringen har anpassningar och
omlokaliseringar gjorts som gor att fler bostider kan inrymmas tillsammans med
skolomradet och idrott. Markanvisningar kommer att ske i ett senare skede. Projektet
beriknas generera ett 6verskott.

Omrade A, Eols udde [9423]
Eols udde ar det sista fornyelseomradet 1 Norra Boo som borjar planliggas. Omradet

planeras fi enskilt huvudmannaskap. Denna forsta budget avser kostnader f6r framtagande
av detaljplan om 2 miljoner kronor och utbyggnad av VA om 14 miljoner kronor.
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Intdkterna avser planavgift om 600 000 kronor och VA-anliggningsavgifter om 9 miljoner
kronor. Projektets netto beridknas bli ett underskott om 5,5 miljoner kronor.

Bjorknis Talluddsvigen [9433]
Projektet dr ett byggherreprojekt for byggnation av 50-60 hyresritter pa byggherrens egen

mark och pa intilliggande kommunigd mark. Avsikten 4r att markanvisa kommunigd mark
till byggherren med tomtritt for att fa till ett bittre projekt. Byggherren bekostar
planligegningen. Kommunen bygger en infart till omradet. Viss ombyggnation krivs om
totalt 3,5 miljoner kronor. VA-anliggningsavgifter beraknas bli 2,6 miljoner kronor. Arlig
tomtrattsavgald beriknas bli 700 000 kronor. Projektets netto beriknas bli ett underskott pa
1,4 miljoner kronor.

Solbrinken Grundet [9434]
Solbrinken-Grundet ir ett fornyelseomrade lingst bort i sydéstra Boo med idag 190

fastigheter. Omradet planeras f6r kommunalt huvudmannaskap. Avstyckningsmojligheter
kommer att foreslas pa delar av omradet. Detta provas i detaljplanen. Planarbetet har inletts
och kvartersdialoger har hallits. Projektering av de allmidnna anldggningarna i omradet pagar.
Parallellt pagar framtagandet av en gatukostandsutredning. I detta tidiga skede begirs
budget om 9,4 miljoner kronor for projekteringen samt planarbetet fram till
samridshandlingar. Efter genomfért samrad och genomférd projektering kan en total
projektbudget presenteras.

Delplan 1, Alta C, etapp A och B [9630]
Budget begirs for de tre forsta detaljplanerna, vilka alla tre inryms i detta projekt 1 Alta

centrum samt for projekteringen av omliggning av huvudvattenledning. Projektet omfattar
bade kommunigd mark och mark dgd av byggherre. Denna etapp f6ljs av fler etapper som
utgor egna projekt vilka dnnu inte startat. Kostnaderna for detaljplanering i projektet och
projekteringen av huvudvattenledningen beriknas uppga till 9,2 miljoner kronor. Intdkter
om 3,3 miljoner kronor avser planavgifter eftersom Wallenstam enligt avtal ska bekosta
planldgegningen av sina delar. Efter genomford forstudie och markanvisningstivling kan en
total projektbudget tas fram.

Projektram ar 2016, 2017, 2018 och 2019

Budgetbegiran om en projektram om 100 miljoner kronor per ar, for aren 2016, 2017, 2018
och 2019, syftar till att stadsbyggnadsprojekt i tidigt skede, nir projekten dnnu inte begirt
projektbudget, kan startas upp. Forslaget omfattar att kommunstyrelsens stadsutvecklings-
utskott ges i uppdrag att fordela ut medel fran den generella projektramen pa projektniva i
samband med projektstart och projektet far dirmed en initial budget. Metoden motsvarar
de starbesked som beviljas for fastighetsprojekt inom av kommunfullmiktige beslutade
huvudprojekt. Den generella projektramen ska anvindas f6r de projekt som idag ar
planerade samt projekt i ett tidigt skede innan projektbudget kan begiras och beslutas. Inget



6(8)

enskilt projekt ska tilldelas ett belopp hégre dn 5-15 miljoner kronor fran beviljad
projektram. Projektet kommer darefter, i vanlig ordning, begira en projektbudget hos
kommunfullmiktige. Syftet med den generella projektramen ér att snabba upp processen att
starta upp stadsbyggnadsprojekt.

Projekt med behov av tilliggsbudget eller budgetforandring

Omride Y och Z, Bo 1:51 m.fl [9320],
Entreprenor ar upphandlad. Nu bérjar utbyggnaden av omradet. Entreprendren blev tre

miljoner kronor dyrare dn tidigare berdknat. Intikterna som gatukostnader och VA-
anlidggningsavgifter dr uppdaterade och 6kar med tva respektive fyra miljoner kronor tack
vare indexupprikning och ny VA-taxa. Den kommunala tomten beriknas ge 2,5 miljoner
kronor mer i intdkt 4n tidigare budgeterat. Forindringarna innebdr att nettot forbattras med
2,5 miljoner kronor. Projektets totala netto blir dirmed -10 miljoner kronor.

Ny Skurubro [9410]
Arbetshandlingarna ir 6verklagade och tidplanen osiker for nir Trafikverket kan borja

bygga den nya bron. I den tidigare beslutade budgeten finns en kostnadspost for
markinlosen pa 11 miljoner kronor. Markinlosen bekostas av Trafikverket enligt
genomforandeavtalet och dr dirmed ingen kostnad f6r kommunen.

Studentbostider Ektorp [9229]
Entreprenor for marksanering och utbyggnad av allmanna anliggningar dr upphandlad.

Entreprenaden blir totalt sett 1,9 miljoner kronor dyrare dn tidigare beraknat.

Verksamhetsomride Semestervigen [9382]

Enligt ett tidigare exploateringsavtal ska verksamhetsutovaren i slutet av Pristkragens vig
bygga ut en vindplan. Efter planliggning av en kommunal tomt £6r verksamhet lingst in pa
Pristkragens vig behéver vindplanen byggas ut 1 annat lige for att mojliggora anslutning till
den kommunigda tomten. Efter forhandlingar ersitter verksamhetsutévaren kommunen
med tva miljoner kronor for dennes tidigare ansvar att bygga ut vindplanen. Kommunen
bygger nu ut hela vindplanen och anpassar gang- och cykelvigar. Direfter siljs
verksamhetstomten. Projektet f6rdyras med en halv miljon kronor men kommer att limna
en overskott om 2,7 miljoner kronor.

Allminna anldggningar Danviksstrand [9225]

Projektet syftar till att andra huvudmannaskapet fran enskilt till kommunalt
huvudmannaskap f6r kajen 1 Danviksstrand. Anliggandet av kajen, vilken ingar i tidigare
exploateringsavtal, ar reklamerat av kommunen eftersom genomférda undersokningar och
dykning intill kajen gett vid handen att kajen inte dr byggd 1 enlighet med géllande tekniska
krav. Byggherren vagrar bygega om kajen 1 enligt kommunens krav i reklamationen. I
enlighet med beslut i KSSU kommer kommunen att bygga om kajen pa byggherrens
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bekostnad. Nu begirs budget f6r att kunna bygga om kajen f6r 10 miljoner kronor. Nar
ombyggnationen dr genomford kommer kommunen att debitera vidare kostnaden.

Overdickning 222 och bussterminal [9245
Tidigare budget om 17 miljoner kronor ansag forstudien f6r 6verdidckningen. Nu gar

projektet in i projekteringskedet och begir 180 miljoner kronor for detta. Férhandlingar for
kostnadsfordelning aterstar.

Ekonomiska konsekvenser

Den totala projektportféljen inom exploateringsverksamheten och dirmed nettot av tidigare
beslutad budget 6kar med 599 miljoner kronor i och med den begirda budgetindringen for
de redovisade projekten.

Den totala exploateringsportfoljen, inklusive markférsiljning, uppgar efter begirda
budgetforindringar till drygt 1,2 miljarder kronor, vilket ér ett negativt netto. Detaljer kring
den totala portfoljen aterfinns i bilaga 1.

Exempel pi storre projekt med beviljad budget som kommer bedrivas under ar 2017 ar
Overdickning 222, Tvirbanan, Vikingshillsvigen, Norra Skuru, Dalkarlsingen,
Kvarnholmsférbindelsen, Telegrafberget, Omrade G, del av Kummelnis,
Mjolkudden/Gustavsviks gard samt Allméinna anlidggningar Danvikstrand.

Paverkan pa annan nimnd

e Samtliga exploateringsprojekt har paverkan pa annan nimnd efter
projektavslut, exempelvis via kapitaltjinstkostnad och Gvriga driftkostnader.

e Information om saneringskostnader i kommande projekt:

-Sydvistra Plania [9242]: I detta drende begirs en projektbudget avseende
planarbete och forstudie for allminna anlaggningar. Om projektet sedan gar
vidare till genomférande kommer saneringsarbeten behdva utforas.
Omfattningen av detta kommer att undersokas vidare under
detaljplaneskedet. Enligt prognos bedéms saneringsarbeten utféras under
tidsperioden 2018 — 2022, vilket da till viss del kan fa en kostnadspaverkan pa
drift.

Konsekvenser for barn
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I princip samtliga investeringar som foreslds 1 detta drende har konsekvenser f6r barn — en
del indirekt men de allra flesta direkt.

Bilagor

Bilaga 1, Projekttabell, alla projekt

Bilaga 2, Projekttabell, projekt med ny budget

Bilaga 3, Projektbeskrivning for projekt med ny budget

Gunilla Glantz Ulf Crichton
Stadsbyggnadsdirektor Exploateringschef



