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Exploateringsredovisning T|1 2018 - beslut om ny budget

for stadsbyggnadsprojekt
Exploateringsenheten Nacka

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta beslut om budget for

stadsbyggnadsprojekt enligt bilaga 4 till exploateringsenheten Nackas tjansteskrivelse
daterad 8 maj 2018.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige noterar redovisad exploateringsbudget 1
ovrigt fran Exploateringsenhet Nacka.

Sammanfattning

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av mark
tor bostider och verksamheter och nédvindig infrastruktur inom kommunen. Pagaende
och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar till att ge forutsittningar for fler bostider och
verksamhetstomter- och lokaler 1 kommunen.

Under hosten 2017 har ansvaret for exploateringsverksamheten fordelats pa tva enheter;
Exploateringsenhet Nacka och Exploateringsenhet Nacka stad. Fran och med rapportering
1 tertial 1 2018 kommer darav exploateringsportféljen samt tjansteskrivelsen att delas upp i
tva.

Projektportfoljen inom exploateringsenheten Nackas ansvarsomrade bestir av 75 projekt.
Den totala exploateringsbudgeten f6r dessa projekt uppgar, innan beslut om ny
budgetforindring, till ett negativt netto pa omkring 645 miljoner kronor, det vill siga
summan av inkomster och utgifter. UtGver dessa projekt finns ett stort antal planerade
projekt som dnnu inte ér startade. Totalt sett férvintas exploateringsportféljen generera ett
overskott fram till 2030 trots finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de
vilfirdsfastigheter som behover omlokaliseras.

I tertialbokslut 1 2018 foreslas fordndrad projektbudget f6r sex pagaende
stadsbyggnadsprojekt vad avser exploateringsenheten Nackas portfolj och en ny forsta
budget for ett (1) projekt i tidigt skede. Totalt féreslas en budgetforindring och en utékning
av beviljade medel om 25 miljoner kronor, férdelat pa 6kade inkomster inklusive
markférsiljning med 240 miljoner kronor och 6kade utgifter med 265 miljoner kronor.
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Dirutover foreslas att den av kommunfullmiktige den 14 november 2016, § 287 samt den
13 november 2017, § 307 beviljad budget pa 50 miljoner kronor per ar f6r projekt 1 tidigt
skede for aren 2017 — 2020 férdelas enhetligt mellan exploateringsenhet Nacka och Nacka
stad. Aterstiende beviljade medel, av totalt 200 miljoner kronor, 4r 157 miljoner kronor och
foreslagen fordelning dr 78,5 miljoner kronor per enhet.

Arendet

Exploateringsverksamheten har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av mark
for bostider och verksamheter inom kommunen. Ansvaret inbegtiper den totala
projektekonomin. Detta innefattar bland annat utbyggnad av allméinna anliggningar saisom
gator, parker och 6vrig allmin plats. Arbetet omfattar dven att utveckla infrastrukturen
inom kommunens foérnyelseomraden. Pagiende och planerade stadsbyggnadsprojekt syftar
till att ge forutsittningar for fler bostider och verksamhetstomter- och lokaler i kommunen.

Under hosten 2017 har ansvaret f0r exploateringsverksamheten férdelats pa tva enheter;
Exploateringsenhet Nacka som geografiskt ansvarar f6r Nacka utom vistra Sickladn samt
Exploateringsenhet Nacka stad som ansvarar for vastra Sicklaon (tunnelbanans
influensomrade). Foérindringarna dr genomforda mot bakgrund av den 6kade takten och
komplexiteten inom stadsutvecklingen som medfor ett 6kat behov av 6verblick, hantering
och styrning av ekonomi, resurser och prioriteringar. Frin och med rapportering i tertial 1
2018 kommer dirav exploateringsportfoljen samt tjansteskrivelsen att delas upp 1 tva.

Inom ansvarsomradet for exploateringsenhet Nacka pagar arbete med cirka 75 aktiva
stadsbyggnadsprojekt som har beviljats en initial eller en total projektbudget samt ett stort
antal planerade projekt som dnnu inte startat.

Senaste budgetjusteringen av exploateringsportfoljen skedde i samband med tertialbokslut 2
tor 2017. Utoéver detta har aven budget for arbete med projekt 1 tidigt skede inom hela

exploateringsverksamheten beviljats av kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott vid tre
tillfallen; 2017-12-05, 2018-01-23 samt 2018-05-02.

Exploateringsenhet Nacka

Exploateringsenhet Nacka foreslar i detta drende att budgetforindring beviljas for sex
pagaende stadsbyggnadsprojekt 1 exploateringsportfoljen om 25 miljoner kronor samt en ny
forsta budget for ett (1) projekt i tidigt skede om 0 kronor (inkomster 1 miljon kronor och
utgifter om 1 miljon kronor). Total féreslagen forindring av beviljade medel dr dirmed 25
miljoner kronor, fordelat pa 6kade inkomster inklusive markforsiljning med 240 miljoner
kronor och 6kade utgifter med 265 miljoner kronor, enligt tabell 1 nedan. Se dven bilaga 2.
De beviljade medlen och den totala exploateringsbudgeten f6r Nacka kommer efter beslut
att ha ett negativt netto inklusive markforsiljningar pa drygt 670 miljoner kronor.

Dirutéver foreslas att aterstaende del av den av kommunfullmaktige den 14 november
2016, § 287 samt den 13 november 2017, § 307 beviljad budget pa 50 miljoner kronor per ar
for projekt i tidigt skede f6r aren 2017 — 2020 fordelas enhetligt mellan de bada
exploateringsenheterna. Aterstaende beviljade medel 4r 157 miljoner kronor och féreslagen
tordelning ar dirmed 78,5 miljoner kronor till exploateringsenhet Nacka.
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Minga av projekten i exploateringsportféljen édr i ett mycket eller ganska tidigt skede av
processen vilket gor att det inte 4r maojligt att ta fram en budget for hela projektet. En
budget for hela projektet tas fram senare nir detaljplanen borjar utformas och férstudie f6r
allminna anlaggningar ar gjord.

Stadsbyggnadsprojekten ska med vissa undantag redovisa ett Gverskott alternativt ett
nollresultat vid avslut. De projekt som avviker fran detta dr stora infrastrukturprojekt som
finansieras av markforsaljningsintakter och i viss man av exploateringsersittning fran andra
projekt. Aven férnyelseomradena fortsitter redovisa underskott om ej lika stora underskott
som for nagra ar sedan.

Den storsta budgetfoérandringen f6r pagaende stadsbyggnadsprojekt i detta drende beror
Kraftledning Norra Boo dir utokad budget om 136 miljoner féreslds beviljas for
finansiering av markférliggning av kraftledning. Intikter férvantas inkomma fran
kommande stadsbyggnadsprojekt lings det frilagda kraftledningsstraket



Forslag pa budgetférindringar:

Forklaring till fairgmarkering;
Gront = projektet berdknas generera ett 6verskott alt ett nollresultat vid projektavslut
Gult = projekt beriknas generera ett Gverskott ver tid till f6ljd av tomtrittsavgild
Orange = projektet beriknas resultera i ett underskott vid projektavslut

Exploateringsenhet Nacka
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Tabell 1
Typ Projekt Tidigare beviljad Forslag nytt beslut Ny beviljad projektbudget
(mnkr) projektbudget (mnkr) (mnkr)
Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto Inkomster | Utgifter Netto Proj avslut Status
ar
Investeringar som begir en firsta budget:
Byggherre Hasseludden virdboende 0,0 0,0 0,0 1,0 -1,0 0,0} 1,0 -1,0 0,0) 2023 Plan
Summa Nya investeringar: 0,0 0,0 0,0| 1,0 -1,0 0,0} 1,0 -1,0 0,0}
Investeringar som begir dlliggsbudger
Byggherre Altadalen 1743 -134,0 40,3 153 -153 0,0| 189,6 -149.3 40,3 2021 Genomf
Infrasruktur Kraftledning Norra Boo samordning 0,0 1,7 -1,7 0,0 -135,6 -135,6 0,0 -1373 -137,3| 2020 Plan
Samordning Samordning Orminge C 72 -11,1 -3,9 0,0 -43,6 -43,6] 72 -54,7 -47,5] 2030 Plan
Fornyelseomride Norra Skuru 136,2 -126,4 9,8 0,0 -10,0 -10,0} 136,2 -136,4 -0,2 2020 Genomf
Kommunal mark Verksamhetsomride Semestervigen 10,0 7,3 2,7 0,0 -1,7 -1,7] 10,0 -9,0 1,0 2020 Genomf
Kommunal mark Orminge 1A Nybackakvarteret 0,0 -18,6 -18,6 2233 -57,5 165,8| 2233 76,1 147,2] 2021 Plan
Summa Tilliggsinvesteringar 327,7 -299,1 28,6 238,6 -263,7 25,1 566,3 -562,8 3,5
|
Totalt tillkommande invest. inkl markforsljning 321,7 -299,1 28,6 239,6 -264,7 -25,1 567,3 -563,8 3,5
Totalt tillkommande invest. exkl markforsiljning 19,6 -264,7 -245,1]
Fordelning per ar av begird projektbudget:
Exploateringsenhet Nacka
Typ Projekt Fordelning av budgetférindring (nettobudget) per ar, inkl markf6rsiljning (mnkr)
Budget -2018 2019 2020 2021 2022-> Summa | Proj avslut Status Notering
begiran Netto Netto Netto Netto Netto ar
Iavestetingar som begir en firsta budget:
Byggherre Hasseludden vardboende 0 0 0 4 0f 2023 Plan
Summa Nya investeringar 0 0 0 0 0 0 0|
Investeringar som begir tilliggsbudget:
Byggherre Altadalen 0 -15 15 0 0 f 0 2021 Genomf
Infrasruktur Kraftledning Norra Boo samordning -136 -7 -12 -117 é -136 2020 Plan
Samordning Samordning Orminge C A4 -39 -5 é 44 2030 Plan
Fornyelseomride Norra Skuru -10 -10 é -10) 2020 Genomf
Kommunal mark Verksamhetsomrade Semestervigen 2 2 é -2 2020 Genomf
Kommunal mark Orminge 1A Nybackakvarteret 166 -13 59 120 166 2021 Plan Mark ingar
Summa Tilldggsinvesteringar -26 -76 47 3 0 0| -26)
|

Forindring beviljade medel inkl markforsiljning -26 -76 47 3 0 0 -26
Forindring beviljade medel exkl markforsiljning -246 -101 -28 -117 0 0 -246
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Projekt med behov av ny budget, tilliggsbudget eller budgetforandring

BYGGHERREPROJEKT:

Hasseludden vardboende [projektnummer 93101137]; inkomster 1 miljoner kronor,
utgifter 1 miljon kronor:

Detta projekt har tidigare inte hanteras som ett stadsbyggnadsprojekt, men i och med att
allminna anldggningar (gata och VA) behover byggas behéver det nu hanteras som ett
stadsbyggnadsprojekt. Detaljplanen ir pa granskning under maj 2018. Exploateringsavtal
ska tecknas innan antagande av detaljplanen. Projektet foreslas beviljas budget for forsta
gangen. Nettobudget dr 0 kronor férdelat pa 1 miljoner kronor i inkomster och 1 miljoner
kronor i utgifter. Kostnader som uppstir i projektet ersitts av exploator.

Altadalen [projektnummer 9612]; inkomster 15,3 miljoner kronor, utgifter 15,3
miljoner kronot:

Bostadsproduktionen av éver 300 bostider i Altadalen har startat. Entreprenaden for
utbyggnaden av allminna anlidggningar ar inledd. Deletapp 1 fardigstilldes mars 2018.
Utbyggnaden sker i etapper. Bonava har en férsta delinflyttning (15 hus) av fastighetsidgare
under slutet av maj 2018.

Utgifterna ¢kar pa grand av ATOR, mingdregleringar, forcering, fel i handlingar, justeringar
och kompletteringar samt en uppjustering av bedomda utgifter for etapp 2. Pa motsvarande

sitt 6kar inkomsterna da Bonava svarar f6r utgifterna. Projektet foreslds ddrmed beviljas en

budgetokning av bade inkomsterna och utgifterna med 15,3 miljoner kronor. Nettoeffekten

blir 0 kronor.

OVRIGA PROJEKT:

Kraftledning Norra Boo samordning [projektnummer 9424]: utgifter 135,6 miljoner

kronor:

Kommunfullmiktige har beslutat att inga genomférandeavtal med Nitigarna i Stockholms
strom samt medfinansieringsavtal med Boo Energi. Avtalen innebir ett atagande fran
Nacka kommun att medfinansiera markforliggning av kraftledningar med maximalt 135
miljoner kronor. 126 miljoner kronor utbetalas som ett engangsbelopp till Vattenfall
Eldistribution senast efter rasering av Vattenfalls kraftledningar, maximalt 5,4 miljoner
kronor utbetalas till Boo Energi i samband med byggstart f6r
markforliggningsentreprenaden, 2,7 miljoner kronor utbetalas till Boo Energi efter halva
entreprenaden och 900 000 kronor betalas till Boo Energi efter rasering av Boo Energis
kraftledning.

Ans6kan om budget avser 135 miljoner kronor i medfinansiering enligt ovan samt 2,5
miljoner kronor f6r kommunens interna arbete med projektet.

Kommande stadsbyggnadsprojekt for bostider lings det frilagda kraftledningsstraket
forvantas inbringa intikter som Overstiger dessa kostnader.

Notrra Skuru [projektnummer 9104]; utgifter 10 miljoner kronor:
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Norra Skuru dr ett bitvis mycket brant omrade pa vistra sidan av Skurusundet. Genom
projektet far omradet kommunalt vatten och avlopp. Projektet innehaller flera nya bostider
bland annat pa kommunigd mark och en nyligen fardigstilld férskola. Detaljplanen vann
laga kraft i 2014. Utbyggnad av gator och va-ledningar pagar. Utbyggnaden beriknas vara
klar under varen 2019. Det stora flertalet fastigheter 1 Norra Skuru har nu méjlighet att
koppla pa sig pa vatten- och avloppsnitet. De flesta boende har ocksa tillgang till
upprustade gator.

Utbyggnaden beriknas blir dyrare dn tidigare beraknat, delvis pa grund av bristfalliga
projekteringshandlingar. I tertial 1 féreslas darfér en utokad budget beviljas om 10 miljoner
kronor. Till tertial 2 kan ytterligare medel behovas for att fardigstilla entreprenaden.
Kommunen och entreprendren har kommit 6verens om att ta in en medlare for att hitta en
for parterna acceptabel 16sning gillande tid och kostnader. Kommunen har aven stimt
projektoren 1 Tingsritten dar kommunen kriver ersittning f6r de merkostnader som
uppkommit. Eftersom det finns kommunigd mark med byggritter som ska siljas sa finns
fortfarande en liten mojlighet att projektet limnar ett 6verskott.

Verksamhetsomride Semestervigen [projektnummer 9382]; utgifter 1,7 miljoner
kronor:

Projektomradet Pristkragens vig (kallat Semestervigen i projektlistan), ligger i centrala Boo
och angrinsar till det befintliga industriomradet lings Pristkragens vig, Linnersta
foretagsby. Omradet omfattar delar av de kommunala fastigheterna Bo 1:608 samt
Linnersta 10:1. Syftet med projektet dr att utoka Linnersta foretagsby och mojliggéra
ytterligare bebyggelse for kontor, handel och industri. Bebyggelsen ska utformas sa att den
bildar en bullerskirm mot Virmdoéleden f6r de nirliggande bostadsomriadena. Entreprenad
ar upphandlad for utbyggnad av allminna anliggningar. Utbygenad pagar och planeras vara
klar augusti 2018. Utokad budget féreslas beviljas for att ticka det upphandlade anbudet.
Utgifterna bedéms 6ka med 1,7 miljoner kronor gentemot tidigare besluts. Kommunen dger
fastigheten sa nir entreprenaden ér fardigstilld kommer en markforsiljning ske.

Orminge 1A Nybackakvarteret [projektnummer 9435]; inkomster 223,3 miljoner
kronor, utgifter 57,5 miljoner kronor:

Kommunal mark har markanvisats genom anbudstivling och ska planliggas for cirka 3300
bostider, varav cirka 1/3 blir hyresritter och resterande med fri upplatelseform. Aven en
torskola ska byggas inom hyresfastigheten. Byggherrar dr Aros Bostad for fri upplatelseform
och Kungsmontage for hyresritter inkl. forskola.

Tidigare beviljad budget (utgifter om 18,6 miljoner kronor) avsag bara detaljplanearbete,
utbyggnad av tillfilliga infartsparkeringar. Nu infor antagande av detaljplan behévs budget
aven for genomforandeskedet. Ny budget foreslas darfor beviljas. Utgifterna mot tidigare
budget féreslds 6ka cirka 60 miljoner kronor och inkomsterna 6kar med cirka 220 miljoner
kronor. Ny budget tar inte med att projektet behéver ersitta befintliga skyddsrum, ny
budget kommer behéva sékas nir mer sakra kalkyler finns framtagna.

Samordning Orminge centrum [projektnummer 9438]; utgifter 43,6 miljoner kronor:

Inom samordningsprojektet i Orminge hanteras projekteringen av allminna anliaggningar
inom Orminge centrum och stoérre delen av om- och tillbyggnad av de allminna
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anldgeningar som behovs f6r centrums utveckling. Projekteringen har paborjats likasa
arbetet med att handla upp en samverkansentreprenér. Under hosten 2018 startar de forsta
torberedande anliggningsarbetena infér byggandet av de forsta bostidderna.

Utbyggnaden av allminna anlaggningar kommer att ske i etapper och anpassas i tid till den
kommande byggnationen och samtidigt kommer utbyggnaden ske med hiansyn till busstrafik
och framkomlighet f6r allmédnheten. Utbyggnaden i etapper kommer att vara anpassad till
detta.

Nu begirs ytterligare 44 miljoner kronor for framfor allt projektering och
utbyggnadskostnader. Ytterligare kostnader kommer att tillkomma nir mer 4n kint.
Utbyggnaden kommer att finansieras av exploateringsbidrag fran byggherrarna och foér
kommunens del av markintikter. Projektet samordning Orminge centrum beriknas gora ett
nollresultat medan alla projekt 1 Orminge beraknas generera att 6verskott i form av
markintikter och tomtrittsavgilder.

Omfordelning av Projektmedel tidigt skede

Dirutover foreslas att dterstiende del av den av kommunfullmaktige den 14 november
20106, § 287 samt den 13 november 2017, § 307 beviljad budget pa 50 miljoner kronor per ar
tor projekt i tidigt skede f6r aren 2017 — 2020 fordelas enhetligt mellan de bada
exploateringsenheterna. Aterstaende beviljade medel 4r 157 miljoner kronor och foreslagen
tordelning ar dirmed 78,5 miljoner kronor till exploateringsenhet Nacka.

Ekonomiska konsekvenser

Den totala projektportféljen inom exploateringsenheten Nacka och dirmed nettot av
tidigare beslutad projektbudget forindras med 25 miljoner kronor i och med den begirda
budgetindringen fér de redovisade projekten.

Den totala exploateringsportfoljen, inklusive markforsiljning, uppgar efter begirda
budgetforindringar till drygt 670 miljoner kronor, vilket dr ett negativt netto. Detaljer kring
den totala portféljen dterfinns 1 bilaga 1.

Paverkan pa annan namnd

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

Eventuella restvirden som kan uppsta till f6ljd av kommande rivningar av befintliga
byggnader och allminna anldggningar i samband med stadsutvecklingen kan ocksa ha
paverkan pa driftresultatet, det vill sdga det virde en tillgang har 1 balansrikningen efter
gjorda avskrivningar. Likasa kostnader som uppstir till £6]jd av marksaneringar.

Opvrigt att notera ir att for att stirka och fortydliga arbetet med Ostlig férbindelse samt
Tunnelbanan till Nacka sa utgar dessa projekt fran exploateringsportféljen och nimns
dirmed inte vidare i denna exploateringsredovisning. Projektarbetet fortgar men inom
ramen fér kommunens driftprojekt. Aven ny Skurubro utgar frin exploateringsportfoljen.
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Konsekvenser for barn
I princip samtliga investeringar som foreslas i detta drende har positiva konsekvenser for
barn — en del indirekt men de allra flesta direkt.

Gunilla Glantz Ulf Crichton
Stadsbyggnadsdirektor Exploateringschef Nacka
Bilagor

Bilaga 1 Exploateringsbudget Nacka, T1 2018 — alla projekt

Bilaga 2 Exploateringsbudget Nacka, T1 2018 — férandrade projekt

Bilaga 3 Projektredovisning Nacka, T1 2018 — forindrade projekt

Bilaga 4 Beslutsunderlag budget f6r stadsbyggnadsprojekt Nacka, T1 2018
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