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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2019/76
NACKA Dnr KFKS 2019/437
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Sammanstallning av investeringsbeslut T1 2020 - beslut
om ny eller utokad budget for sex stadsbyggnadsprojekt
samt justerad investeringsbudget avseende VA-

investeringar
Exploateringsenheten Nacka

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta féljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige notera redovisad exploateringsbudget och
ovrig information fran exploateringsenheten Nacka till protokollet.

Sammanfattning

Exploateringsenhet Nacka har ett samlat ansvar for att projektleda exploatering av mark for
bostider och verksamheter och nédvindig infrastruktur inom kommunen utanfér vistra
Sickladn. Ansvaret inbegriper den totala projektekonomin. Piagiaende och planerade
stadsbyggnadsprojekt syftar till att ge férutsittningar for fler bostider och
verksamhetstomter- och lokaler 1 kommunen.

Projektportfoljen inom exploateringsenheten Nackas ansvarsomrade bestar av cirka 70
pagaende projekt. Den totala exploateringsbudgeten for dessa projekt uppgar, innan beslut
om ny budgetférindring, till ett negativt netto pa omkring 701 miljoner kronor, for aren
2019-2023 och senare, det vill sdiga summan av investeringsinkomster och utgifter samt
markintakt.

De totala kostnaderna i aktiva stadsbyggnadsprojekt, det vill siga bade upparbetade
kostnader och tillkommande enligt budget, uppgar till 2,8 miljarder kronor. De totala
intdkterna, det vill sdga bade upparbetade intikter och kommande intékter enligt budget
uppgar i aktiva stadsbyggnadsprojekt till 2,3 miljarder kronor. Det totala nettot uppgar till
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minus 531 miljoner kronor, vilket dr en forbattring fran féregaende tertial med 333 miljoner
kronor. Se bilaga 2.

I tertialbokslut 1 (T'1) 2020 foreslds férandrad projektbudget for sex stadsbyggnadsprojekt
inom exploateringsenheten Nackas projektportfolj. Separat tjansteskrivelse finns for
respektive projekt med utékad information.

Den totala projektbudgeten i projektportféljen inom exploateringsenheten Nackas
ansvarsomrade foreslas forindras till det battre med en sinkning av nettot med 185
miljoner kronor till 516 miljoner kronor £6r aren 2020-2024 och senare. Sinkningen av
nettot bestar framfor allt av tva delar. For det forsta foreslas fem av de sex projekt som
soker ny budget fir en positiv forindring av projektbudgeten framfér allt till £6ljd av att
markintakter nu dr kanda och lagts in i budgeten. For det andra aterlimnas VA-budget i ett
antal projekt eftersom Nacka vatten- och avfall fran arsskiftet ansvarar f6r bade
utbyggnaden och budgetsbegiran for sina delar. Aterlimnandet avser 83 miljoner kronor
netto, fordelat pa 273 miljoner kronor i investeringsinkomster och 356 miljoner kronor i
investeringsutgifter. For den del av tidigare budget avseende Nacka vatten- och avfalls
uppdrag och som nu aterlimnas skrivs ett sarskilt drende, Avgaende medel fran
Exploateringsenheten Nackas investeringsbudget avseende V. A-investeringar, Tertial 1 2020, daterat
2020-05-07

Arendet

Bakgrund

Exploateringsverksamheten dr uppdelad 1 tva enheter under kommunstyrelsen,
exploateringsenhet Nacka och Nacka stad. Exploateringsenhet Nacka har ett samlat ansvar
tor att projektleda exploatering av mark f6r bostider och verksamheter och nédvindig
infrastruktur inom kommunen utanfor vistra Sicklabn. Ansvaret inbegriper den totala
projektekonomin.

Inom ansvarsomradet f6r exploateringsenhet Nacka pagar arbete med cirka 70 aktiva
stadsbyggnadsprojekt som har beviljats en initial eller en total projektbudget samt ett antal
planerade projekt som dnnu inte startat.

Stadsbyggnadsprojekten i exploateringsportféljen befinner sig i olika skeden av
stadsutvecklingsprocessen, vilket gor att nagra projekt enbart har en initial budget f6r
planering medan andra har en budget som ticker hela utbyggnadskedet. En budget f6r hela
projektet tas fram forst nir detaljplanen boérjar utformas och forstudie for allminna
anldggningar dr gjord, det dr forst da det gar att ta fram en kvalificerad kalkyl f6r
genomforandekostnader och intikter (markforsiljning med mera).
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Malsattningen ér att projektportféljen ska generera ett 6verskott fram till 2030 trots
finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de vilfirdsfastigheter som
behéver omlokaliseras. Med anledning av radande marknadslage kommer stort fokus att
liggas pa att bevaka nir i tid som kostnader och intakter uppstar i kommunens
stadsbyggnadsprojekt for att na malet om budget i balans 2030.

Senaste budgetjusteringen av exploateringsportféljen skedde i samband med tertialbokslut 2
tor 2019 som beslutades av kommunfullmiktige i november 2019.

Investeringsbeslut

Exploateringsenheten Nacka foreslar i detta drende att 249,8 miljoner kronor netto beviljas
for sex stadsbyggnadsprojekt 1 exploateringsportfoljen. Orsaken dr utokade
investeringsinkomster om 276,9 miljoner kronor och 6kade investeringsutgifter om 27,1
miljoner kronor. Detta dr alltsa en positiv budgetférandring sedan markintakter lagts till 1
flera projekt.

Exploateringsenheten Nacka foreslar i detta drende den totala projektbudgeten i
projektportfoljen inom exploateringsenheten Nackas ansvarsomrade forandras med en
sankning av nettot med 185 miljoner kronor till 516 miljoner kronor f6r aren 2020-2024
och framat. Orsaken ar framfor allt kommande markintikter om 264 miljoner kronor lagts
in 1 budgeten f6r nagra projekt, se tabell 1 och bilaga 2.

Med forslag till beslut och beviljade medlen kommer den totala exploateringsbudgeten f6r
Nacka kommun ha ett negativt netto inklusive markforsiljningar om 516 miljoner kronor
tor aren 2019-2024 och senare, det vill sdga summan av inkomster och utgifter. Se bilaga 2.

De totala kostnaderna i aktiva stadsbyggnadsprojekt, det vill siga bade upparbetade
kostnader och tillkommande enligt budget, uppgar till 2,8 miljarder kronor. De totala
intikterna, det vill siga bade upparbetade intidkter och kommande intikter enligt budget
uppgar 1 aktiva stadsbyggnadsprojekt till 2,3 miljarder kronor. Det totala nettot uppgar till
minus 531 miljoner kronor, vilket dr en forbittring fran féregaende tertial med 333 miljoner
kronor. Se bilaga 2. Over tid kommer fler markintikter att tillkomma i projekt dir dessa
intakter dnnu inte ar kinda.

Budgetforindringar foreslas i sex stadsbyggnadsprojekt dir den storsta férindringen
avseende utgifterna avser projekt Tollare med en 6kning av investeringsutgifterna om 7
miljoner kronor och den storsta férindringen avseende intiktssidan foreslas ske i de sa
kallade kraftledningsprojektena Amperen, Volten och Pylonen dir genomférande
markanvisningar genererar 6kade intdkter med 262 miljoner kronor. I tabell 1 och 2 nedan
redovisas forslagen budgetforindring for respektive projekt samt darunder en kort
sammanfattning per projekt. Utforlig information om respektive stadsbyggnadsprojekt
aterfinns 1 separata tjinsteskrivelser.



Tabell 1. Tillkonmande medel per projekt och totalt, tusentals kronor

Projektnamn

Amperen
Volten
Pylonen
Ormingehus
Fisksatra entré

Tollare

investeringar

Summa

Avgaende medel for VA-

Tidigare beslutad projektbudget

Inkomster
0

0

0

3 900

7 600
75292

273014
359 806

Utgifter
-2 200
-2 200
-2 400
-19 088
-8 700
-74 565

-356 157
-465 310

Netto
-2 200
-2200
-2 400
-15 188
-1 100
727

-83 143
-105 504

Foérslag nytt beslut

Inkomster
65 400
69 000
127 200
4100
11200
0

-273 014
3 886

Tabell 2. Tillkommande medel per dr, projekt och totalt, tusentals kronor

Arsbudget

2020

Projektnamn Inkomster Utgifter

Netto Inkomster Utgifter

2021

2022

Netto Inkomster Utgifter

Netto Inkomster Utgifter

Utgifter

-3 900
-3 500
-3 800
-1 000
-7 900
-7 000

356 157
329 057

2023

Netto

61 500
65 500
123 400
3100
3300
-7 000

83 143
332 943

4(8)

Ny projektbudget

Inkomster
65 400
69 000
127 200
8 000
18 800
75292

0
363 692

Arsprgnos

2024=>

Netto Inkomster Utgifter Netto

Amperen 0 -2700
Volten 0 -2100
Polynen 0 -2600
Ormingehus 4100 -1000
Fisksitra entré 1840 -1040
Tollare 0 -7000

Summa 5940 -16 440

-10 500

-2700 0
-2 100 0
-2 600 0
3100 0

800 3040
-7 000 0

3 040

-1200 -1200

-1 400 -1 400
-1200 -1200

[ 0
-640 2400

[ 0
-4 440

-1400 262390

65 400 0 65400 0
69 000 0 69000 0
127 200 0 127200 [
[ 0 0 0

790 -780 10 790

[ 0 0 [

-780 261 610 790

©o o o o

-780

-780

0
0
0
0

10
0

10

0
0
0
0
4740

0
4740

0 0
0 0
0 0
0 0
-4 660 80
0 0
-4 660 80

Forslag till nytt beslut, tilkommande medel per projekt, enligt tabell |

1. Amperen, detaljplanering och markf6rsiljning

Investeringen avser kostnader for planliggning och markforsiljning av

detaljplaneprojektet Amperen i Orminge. Investeringen fordelar sig pa 6,1 miljoner

kronor 1 utgifter for planliggning och 65,4 miljoner kronor i markintikt. Tidigare

beviljad budget f6r planliggningen om 2,2 miljoner kronor ingir i de 6,1 miljoner

kronorna, vilket gor att budgetbegiran omfattar 3,9 miljoner kronor fér planfasen.

Omradet Amperen ir ett av de tre projekt som ingar i kraftledningsstraket i Orminge.

Markintikterna om 65,4 miljoner kronor ska vara med och finansiera nedliggningen av

kraftledningskabeln runt Orminge. Kostnaderna f6r utbyggnaden av allmdnna

anliggningar dr dnnu inte kind i detta tidiga skede, men bedémningen ir att projektet

Utgifter

-6 100
-5 700
-6 200
-20 088
-16 600
-81 565

0

-136 253

Netto

59 300
63 300
121 000
-12 088
2200
-6 273

0
227 439
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kommer att gora ett Overskott utover medfinansieringen till kraftledningen och
kostnaderna for allmdnna anldggningar.

Volten, detaljplanering och markf6rsiljning

Investeringen avser kostnader f6r planlaggning och markforsiljning av
detaljplaneprojektet Volten 1 Orminge. Investeringen férdelar sig pa 5,7 miljoner kronor
1 kostnader for planligening och 69 miljoner kronor i intidkt f6r markforsiljning.
Tidigare s6kt budget f6r planliggning var pa 2,2 miljoner kronor och dessa ingar i ovan
angivet belopp pa 5,7 miljoner kronor, vilket gor att budgetbegiran omfattar 3,5
miljoner kronor f6r planfasen.

Omradet Volten ir ett av de tre projekt som ingar i kraftledningsstraket i Orminge.
Markintikterna om 69 miljoner kronor ska vara med och finansiera nedliggningen av
kraftledningskabeln runt Orminge. Kostnaderna f6r utbyggnaden av allmidnna
anldgeningar ar annu inte kind 1 detta tidiga skede, men bedomningen ir att projektet
kommer att gora ett 6verskott utéver medfinansieringen till kraftledningen och
kostnaderna for allminna anliaggningar.

Pylonen, detaljplanering och markf6rsiljning

Investeringen avser kostnader for planligegning och intakter fran markforsiljning av
detaljplaneprojektet Pylonen i Orminge. Investeringen fordelar sig pa 6,2 miljoner
kronor 1 utgifter for planliggning och 127,2 miljoner kronor i markintakt. Tidigare sékt
budget f6r planliggning var pa 2,4 miljoner kronor och dessa ingar 1 ovan angivet
belopp pa 6,2 miljoner kronor, vilket gor att budgetbegiran omfattar 3,8 miljoner
kronor f6r planfasen.

Omradet Pylonen ir ett av de tre projekt som ingar i kraftledningsstriaket 1 Orminge.
Markintakterna om 127,2 miljoner kronor ska vara med och finansiera nedliggningen av
kraftledningskabeln runt Orminge. Kostnaderna f6r utbyggnaden av allminna
anldggningar dr dnnu inte kind i detta tidiga skede, men bedémningen ir att projektet
kommer att gora ett Overskott utover medfinansieringen till kraftledningen och
kostnaderna for allmdnna anldggningar.

Orminge 1B Sarvtrisk och Ormingehus, planliggning och markintikter
Investeringen avser kostnader f6r planlaggning av detaljplan Orminge 1B Sarvtrisk och
Ormingehus. Investeringen férdelar sig pa 1 miljon kronor f6r utdkade kostnader f6r
planlidggning och 4 miljoner kronor f6r 6kade intikter. Projektets netto blir dirmed
minus 12 miljoner kronor.

Projektets genomforande hanteras inom ramen f6r Samordningsprojekt Orminge.
Intikter 1 form av exploateringsersattning som genereras fran projektet Orminge 1B,
Sarvtrisk och Ormingehus, gar in 1 samordningsprojektet. Samordningsprojektet
hanterar pagaende entreprenad i Orminge och far darfor bade intikter f6r
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genomforandet och utgifterna. Férutom exploateringsersittning som inte framgar av
detta projekts egen budget tillkommer intdkter i form av arlig tomtrittsavgald for
upplatelse till Magnolia.

Fisksitra entré, budgetbegiran fér utbyggnad av allmin plats i enlighet med
detaljplan och exploateringsbidrag
Utokad budget soks f6r genomférande av projektet Fisksitra Entré. Totalt foreslas ett

andrat netto pa 3,3 miljoner beviljas. Detta férdelas pa 7,9 miljoner kronor i
investeringsutgifter och 8,8 miljoner kronor 1 investeringsinkomster samt 2,4 miljoner
kronor i markintikter. Projektets totalnetto blir ddirmed 2,2 miljoner kronor.

Detaljplanen dr antagen. Projektet som 1 huvudsak omfattar privatigd mark ska nu
genomforas. Kostnaderna f6r kommunens atagande f6r utbyggnad av allménna
anliggningar inom Exploateringsomradet och kostnader for fastighetsbildningsatgarder
belastar Exploatoren.

Tollare, utékad budget f6r genomférandet

Projektet som ar i genomférandeskedet foreslas fa sju miljoner kronor 1 utékad budget.
Enligt exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdr ska exploatéren utféra och
bekosta utbyggnaden av allminna anliggningar i Tollare. Under projektets gang har
dock kommunen vid olika tillfallen 6nskat en hégre standard for vissa anliggningar dn
vad som avtalats om for att pa sitt fa en ldgre framtida driftskostnad, till exempel kan
det handla om hogre klass pa rostskyddsbehandling av hisstorn och LED-belysning
istallet f6r halogenbelysning.

Det har dven tillkommit arbeten f6r exploatéren som inte reglerats i exploateringsavtal
men som kommunen ansett bor utféras. Merkostnaderna, cirka 4 miljoner kronor, f6r
dessa standardh6jningar och tillkommande arbeten ska bekostas av kommunen och
dirfor behover budgeten nu utékas. Dessutom foreslas att budgeten utékas med
ytterligare 2,5 miljoner kronor for att hantera nédvindiga justeringar av gatorna i
Tollare sé att buss kan trafikera omradet, och 0,5 miljoner kronor f6r kommunens del
av utbyggnad for strandpromenad mellan Tollare och Lannersta sd att
strandpromenaden mellan Linnersta och Tollare sammanbinds pa en sista stricka om
50 metet.

Investeringsbudget exploateringsenheten Nacka, avgaende medel f6r VA-
investering

Exploateringsenheten Nacka beviljade investeringsbudget foreslas att justeras med 273
miljoner kronor i investeringsinkomster och 356 miljoner kronor i investeringsutgifter.
Summan utgér en positiv nettoinvestering om 83 miljoner kronor.

Till £6ljd av ombildningen av kommunens VA-verksamhet till bolagsform och bildandet
av Nacka Vatten och Avfall AB samt f6ljande dndring av bolagets dgardirektiv har det
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ekonomiska ansvaret for VA-utbyggnaden nu 1 sin helhet 6verforts till bolaget. Med
anledning av detta justeras kommunens investeringsbudget f6r
exploateringsverksamheterna och tidigare beviljade medel f6r VA lyfts ur budgeten.

Revidering av budget avseende allmidnna anliaggningar avses att goras for respektive
projekt infér kommande genomférandebeslut och utbyggnads-PM.

Ekonomiska konsekvenser
Inget av de ovannimnda projektens budgetbegiran inkluderar hittills identifierade
engangskostnader utan det kan komma i ett senare skede.

Riskanalys vid utebliven investering eller forsenad investering
Specifik information om de enskilda projekten aterfinns i respektive projekts
tjansteskrivelse.

Alternativa losningar for investeringen
Specifik information om de enskilda projekten aterfinns i respektive projekts
tjansteskrivelse.

Paverkan pa annan namnd

Samtliga stadsbyggnadsprojekt inom exploateringsportféljen har paverkan pa annan nimnd
efter projektavslut, exempelvis via kapitaltjinstkostnad och &vriga driftkostnader. Aven
kostnader med anledning av rivningar samt kostnader som uppstar till f6ljd av
marksaneringar kan uppsta.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som ingar 1 exploateringsportfoljen har 1 férlingningen
positiva konsekvenser for barn. I varje enskilt stadsbyggnadsprojekt lyfts konsekvenserna
for barn fram i startpromemorian i projektets inledande skede.

Katarina Wahlin Alm Ulf Crichton
Stadsutvecklingsdirektor Exploateringsenheten Nacka
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Bilagor
Bilaga 1 Exploateringsbudget Nacka, T1 2020 — alla projekt
Bilaga 2 Exploateringsbudget Nacka, T1 2020 — férandrade projekt

Respektive stadsbyggnadsprojekt finns som separat tjansteskrivelse under Exploaterings-
enhet Nackas drende 2020-05-12.
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