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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2017/428
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Exploateringsredovisning T|1 2017 - beslut om ny budget
for sju stadsbyggnadsprojekt

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige fatta beslut om budget fo6r
stadsbyggnadsprojekt enligt bilaga 4 till exploateringsenhetens tjansteskrivelse.

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige att notera den redovisade
exploateringsbudgeten i 6vrigt till protokollet.

Sammanfattning

Exploateringsbudgetens syfte dr att méjliggéra bostadsbyggandet i Nacka kommun 1
enlighet med tunnelbaneavtal och politiska mal genom finansieringen av detaljplaneliggning
av nya byggritter for bostider och verksambheter, férhandlingar, forsiljning av mark och
utbyggnad av allmanna anliggningar.

Den totala projektportfoljen omfattar Gver 200 stadsbyggnadsprojekt. Den totala
exploateringsbudgeten for projekt som har beviljade medel uppgir till ett negativt netto pa
omkring 1 miljard kronor. Detta ir forvintat eftersom manga av projekten i portfoljen dnnu
inte omfattar beviljade medel f6r hela projektet, utan bara for utgifterna under exempelvis
detaljplanefasen. De innehiller ofta inte heller inkomsterna frain markférsaljningarna. Totalt
sett forvintas dock exploateringsportfoljen generera ett Gverskott fram till 2030 trots
finansieringen av storre infrastrukturprojekt och delar av de vilfardsfastigheter som
behover omlokaliseras.

I tertialbokslut 1 2017 foreslés sju stadsbyggnadsprojekt fa forindrad projektbudget. For tva
av dessa projekt foreslas en budgetforindring till f6ljd av 6kade kostnader for
saneringsarbeten. Dessa far en direkt kostnadspaverkan pa driftresultatet och 6kar dirmed
inte investeringsvolymen. Det finns inga projekt med férslag om en foérsta ny budget.

Tillsammans paverkar de sju projekten den totala exploateringsbudgeten och portfoljen
positivt med 3,4 miljoner kronor, férdelat pa 6kade inkomster med 55,2 miljoner kronor,
okade utgifter (investeringar) med 34,8 miljoner kronor och utéver detta 6kade
driftkostnader till £6ljd av sanering 17 miljoner kronor.
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Arendet

Exploateringsverksamheten omfattar drygt 200 stadsbyggnadsprojekt som tillsammans har
syftet att ge forutsittningar for fler bostider och verksamhetstomter och lokaler i
kommunen. Senaste budgetjusteringen gjordes i samband med tertialbokslut 3 f6r 2016.

Exploateringsverksamheten féreslar budgetférindringar for exploateringsportfoljen och
dirmed de beviljade medlen for sju pagaende projekt om 3,4 miljoner kronor enligt tabellen
nedan. De beviljade medlen och den totala exploateringsbudgeten kommer, om férslaget
bifalls, ha ett negativt netto inklusive markforsaljningar pa drygt 1,0 miljarder kronor. Se
dven bilaga 2.

De flesta av projekten i exploateringsportféljen ar 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 for hela projektet tas fram nagot senare nir detaljplanen borjar utformas och
torstudie for allmanna anlidggningar dr gjord.

I tertialbokslut 2 2016 beviljades en projektram om 50 miljoner kronor arligen 2017-2019
tor uppstarten av helt nya stadsbyggnadsprojekt som av naturliga skil inte kunnat begira
budget. Under forsta tertialet har inga medel frin dessa utnyttjats.

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 markforsiljningsintikter och 1 viss méan av exploateringsbidrag fran andra
projekt. Aven fornyelseomridena fortsitter redovisa underskott om ej lika stora underskott
som for nagra ar sedan.

Den storsta foreslagna budgetforandringen for pagaende projekt i detta drende berér Norra
Skuru dir bade markforsiljningsintikten och utgiften for utbyggnaden bedéms 6ka. Tva
projekt har utokade kostnader till f6ljd av saneringsarbeten. Dessa kostnader paverkar
driftresultatet och dr inte en investering. Det avser projekten Studentbostider Ektorp samt
Tollare 1:16.
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Forslag pa budgetforindringar:

Forklaring till fairgmarkering;

Gront = projektet berdknas generera ett Gverskott alt ett nollresultat vid projektavslut
Gult = ett 6verskott ver tid till f6ljd av tomtrittsavgild

Rott = projektet berdknas resultera i ett underskott vid projektavslut

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 tilliggsbudget:
Byggherre Tollare 1:16 m f1 [9309] 75,3 -69,5 5,8] 0,0 -5,1 -5,1] 75,3 -74,6 0,7 riftpaverkan, sanering
4
Byggherre Jarlaberg Enspinnarvigen [9247] 314 29,2 2,2 0,6 -0,7 -0,1] 32,0 -29.9 2,1
Fornyelseomride Omride H Munkkirrsvigen [9316] 36 -5,6 -2,0} 6,5 -39 2,6 10,1 95 0,6
Fornyelseomrade | Norra Skuru [9104] 962 7,4 400 228 17,2) 1362 1264 9,8
Kommunal mark Studentbostider Ektorp [9229] 4,0 -10,0} 0,0 -119 -11,9 40 -259 -21,9riftpéaverkan, sanering
Kommunal mark 0,0 -7,2| 0,0 -29 -2,9] 0,0 -10,1 -10,1]
Kommunal mark Altabergs verksamhetsomrade [9624] 525 -15,2] 8,1 45 3,6 60,6 <722 -11,6
Summa Tilliggsinvesteringar 263,0 -296,8 -33,8 55,2 -51,8 3,4 318,2 -348,6 -30,4
]
Summa Nya investeringar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa Tilliggsinvesteringar 263,0 -296,8 -33,8 55,2 -51,8 3,4 318,2 -348,6 -30,4
Tillkommande invest. inkl markforsiljning 263,0 -296,8 -33,8 55,2 -51,8 3,4 318,2 -348,6 -30,4
Varav driftpaverkande saneringskostnader 0,0 -17,0 —17,0I
Tillkommande invest. inkl markforsiljn. exkl drifipdverkande saneringskostnader 55,2| -34,8 20, 4|
. . o . .

Fordelning per ar av begird projektbudget:

Tvp Projekt Fordelning av begird budget per ér, inkl markférséljning (mnkr)

Budget -2017 2018 2019 2020 2021-> Summa | Proj avslut Status
begiran Netto Netto Netto Netto Netto ar
Investeringar som begir tilliggsbudget:
Byggherre Tollare 1:16 m f1 [9309] -5 -5 i -5 2022 Genomf
Byggherre Jarlaberg Enspannarvigen [9247] 0 0 i 0| 2021 Plan
Fornyelscomrade Omride H Munkkirrsvigen [9316] 3 3 i 3 2018 Genomf
Fornyelscomrade Norra Skuru [9104] 17 -11 9 20 17| 2019 Genomf
Kommunal mark Studentbostider Ektorp [9229] 12 12 r 12 2018 Genomf
Kommunal mark Skonviksvigen (Brandstationen) [9257) -3 3 i 3 2023 Plan
Kommunal mark Altabergs verksamhetsomrade [9624] 4 4 4 2017 Genomf
Summa Tilldggsinvesteringar 3 -22 6 20 0 0| 3|
|

Forindring beviljade medel 3 -22 6 20 0 0] 3|
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Projekt med behov av tilliggsbudget eller budgetforandring
BYGGHERREPROJEKT:
Tollare 1:16 m fl [projektnummer 9309], 6kade utgifter om 5,1 miljoner kronor,

driftkostnad (sanering)

Marksaneringen i Tollare Port kommer att bli dyrare dn berdknat. Tidigare fanns 0,5

miljoner kronor for sanering i budgeten. Nu beriknas kostnaden for saneringen bli 5,5
miljoner kronor vilket innebir en fordyring och budgetférindring om 5 miljoner kronor.
Sanering av marken kravs innan hyresbostiderna kan borja byggas. Den kommunala
marken upplats sedan med tomtritt.

Jarlaberg Enspinnarvigen [projektnummer 9247], 6kade utgifter om 0,1 miljoner

kronot

Byggherreprojekt dir byggherren bekostar projektet sa som detaljplan, intern tid med mera.
Projektet beridknas fa en volymférandring av kostnader och intakter om cirka 700 000
kronor vardera men med ett oforandrat netto.

OVRIGA PROJEKT:

Studentbostider Ektorp [projektnummer 9229], 6kade utgifter om 11,9 miljoner
kronor, driftkostnad (sanering)

Omfattande marksanering har kravts inom omradet for att méjliggora bygegandet av
studentbostider. Markundersokningar gjordes under planeringen av projektet, men dessa
undersokningar missade omfattningen av saneringsbehovet dérav tilligget om 11,9 miljoner
kronor. Den totala kostnaden for saneringen uppgar till 12,9 miljoner kronor varav 8,2
miljoner kronor kostnadsférdes under 2016.

Skonviksvigen (Brandstationen) [projektnummer 9257], 6kade utgifter om 2,9

miljoner ktonor

Projektet syftar till att moéjliggora en ny brandstation och att bygga ut Skvaltans trafikplats
till en fullstindig trafikplats. Tanken dr dven att mojliggora for verksamheter att flytta hit
frin Ostra Vikdalen. Omradet berdrs av tunnelbanans utbyggnad och kommer berdras av
béde tillfilliga etableringsytor samt permanent markansprak for servicebyggnad och
tillfartsvig for arbets- och utrymningstunnel. Kommunen finansierar Trafikverkets
framtagande av vigplanen. Detaljplanearbetet dr paborjat och samrad dr planerat att héllas i
borjan av 2018. Projektet har sedan tidigare en budget om 7,2 miljoner kronor. Nu féreslas
en utékad projektbudget med ytterligare 2,9 miljoner kronor for att ticka utgifterna fram till
antagen detaljplan och vigplan. Utgifterna finansieras av exploateringsbidrag och
markférsaljningar.

Norra Skuru [projektnummer 9104], positiv férindring om 17,2 miljoner kronor
Utbyggnad av gator och va-ledningar pagar sedan sommaren 2015. Utgifterna for
utbyggnaden har 6kat till f6ljd av daliga projekteringshandlingar. En stimningsansdkan mot
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projektoren arbetas fram. Utgifterna f6r utbyggnaden har 6kat med 22,9 miljoner kronor.
Detta inkluderar utgifter f6r mer intern administration och framtagande av
stimningsansOkan. Ny virdering av de kommunala byggritterna har tagits fram.
Virderingen visar att de kommunala byggritterna och villatomterna i projektet har kat
betydligt i virde. Markintikterna beriknas 6ka med 40 miljoner kronor. Fér nirvarande
utreds om delar av de kommunala byggritterna kunde vara limpliga f6r bostider for sociala
indamal. Beslutet om detta kan komma att minska markintikterna i projektet. Foreslagen
budgetforindring innebdr en positiv nettoférindring om 17,2 miljoner kronor.

Altabergs verksamhetsomrade [projektnummer 9624], positiv forindring om 3,6

miljoner kronor

Altabergs verksamhetsomrade dr planerad for verksamheter. Under 2017 har den sista
tomten 6verlatits. Garantibesiktning ska ske under 2017 och projektet ska direfter avslutas.

Utgifterna beh6ver 6kas med 4,5 miljoner kronor med anledning av ny kalkyl f6r
tryckstegringsstation och anpassning av infarter till tomter. Intakterna for markforsaljningar
har justerats upp med 8,1 miljoner kronor. Detta innebir en positiv nettoférindring om 3,6

miljoner kronor.

Omrade H Munkkirtsvigen

miljoner kronor

rojektnummer 9316], positiv forindring om 2,6

Utbyggnaden 1 detta fornyelseomrade ar i princip klar. Tvd kommunala villatomter aterstar
att silja. Utgifterna for utbyggnaden 6kade i ett sent skede med cirka 3 miljoner kronor och
med 0,9 miljoner kronor f6r administration och projektering. Inkomsterna har 6kat med 3
miljoner kronor. Inkomsterna avser VA-avgifter och vigforeningens bidrag till
utbyggnaden. De tva kommunala villatomterna har 6kat i virde vilket férvintas ge en 6kad
intdkt om 3,5 miljoner kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Den totala projektportféljen inom exploateringsverksamheten och dirmed nettot av tidigare
beslutad budget forindras med 3,4 miljoner kronor (positiv nettoférindring) om foreslagen
budgetforindring bifalls. Varav 17 miljoner kronor avser saneringskostnader och har
péaverkan pa driftresultatet.

Den totala exploateringsportfoljen, inklusive markforsiljning, uppgar efter féreslagna
budgetforindringar till drygt 1,0 miljarder kronor, vilket dr ett negativt netto. Detaljer kring
den totala portféljen aterfinns i bilaga 1.
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Paverkan pa annan nimnd

Samtliga stadsbyggnadsprojekt har paverkan pa annan nimnd efter projektavslut,
exempelvis via kapitaltjinstkostnad och ovriga driftkostnader.

Ovrig information foljer nedan. Paverkan avser KS, det vill siga inte annan nimnd men
ddremot annan enhet dn exploateringsenheten.

e Information om projekt som far kostnadspaverkan pa kommunens driftresultat

Tollare 1:16 m fl [projektnummer 9309]

Bonava (tidigare NCC) bygger 900 bostader 1 sydvistra Boo. Byggnation pagar.
Markundersokning visar ett behov av sanering inom delprojekt Tollare Port som ir
kommunal mark som upplats med tomtritt till Bonava. I budget finns sedan tidigare 0,5
miljoner kronor f6r sanering men markundersokningen visar ett betydligt storre behov.
Sanering beridknas uppga till ca 5 miljoner kronor. Saneringskostnaden paverkar
kommunens driftresultat och bor kostnadsforas nir arbetet dr utfort till skillnad fran
ovriga investeringar.

Studentbostider Ektorp [projektnummer 9229]

ByggVesta bygger 200 studentbostider pa kommunal mark som upplats med tomtritt.
En utokad marksanering har tillkommit i projekt da férorenade jordmassor har
patraffats i Ostra delen av planomradet. Den totala kostnaden for saneringen i projektet
uppgar till 12,9 miljoner kronor varav 8,2 miljoner kronor kostnadsfordes under 2016.
Resterande del paverkar kommunens resultat under tertial 1 2017.

Konsekvenser for barn

I princip samtliga investeringar som foreslas 1 detta drende har konsekvenser for 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 f6r projekt med ny budget

Bilaga 4, Beslutsunderlag budget f6r exploateringsprojekt, T1 2017

Gunilla Glantz Ulf Crichton
Stadsbyggnadsdirektor Exploateringschef



