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Bostader m.m. inom fastigheterna
Djursatra 1, Djursatra 2 samt del av Satra
2:1 i Satra.

Reviderat genomférandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner reviderat genomforandebeslut
av exploatering inom fastigheterna Djursitra 1, Djursitra 2 samt
del av Satra 2:1 1 Sdtra omfattande totalt ca 35,8 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Sara Lundén
Enhetschef

Sammanfattning

Peab Bostad AB, nedan kallat bolaget, ska enligt detaljplan for
Sétra centrum, sodra delen, Dp 2003-16319-54, uppfora nya
bostdder samt en mindre andel lokaler i Sétra centrum.
Detaljplanens genomforande delades upp i tva etapper och forsta
etappen ér fardigstdlld sedan tidigare. I den aterstaende delen, del
av Sitra 2:1, som nu ska genomforas aterstar for staden mindre
ledningsomlidggningar, hantering av féororenade massor samt
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investeringar i allmén plats sdsom gata, gdngstrdk och torgytor.
Marken har avstyckats och en fastighet bildats, Torvsétra 1, som
uppléts med tomtritt till bolaget 2009.

Genomforandebeslut togs i exploateringsndmnden 2008-03-13
omfattande investeringsutgifter om 21,7 mnkr samt
forsaljningsinkomster om 13 mnkr. Staden far dven intdkter i
form av tomtrittsavgilder. Projektet bedomdes, nar
genomforandebeslut togs 2008, medfora ett positivt nettonuvirde
pa 7 mnkr eller 45 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 6kade netto-
investeringsutgifter om ca 15,6 mnkr och beror framst pa
kostnader som foranletts av att sista etappen dragit ut pa tiden.
Det har kravts viss omprojektering av stadens delar och samtidigt
har kostnaderna for upprustning av gator, torg och gdngytor dkat.
Kostnaderna for hantering av fororenade massor inom
exploateringsomradet har ocksé blivit hogre én tidigare bedomt.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuviarde om 6 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l0pande prisniva berdknas till cirka 35,8 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 84 %.

Fastigheten Djursétra 1 har overlatits och forsdljningsinkomster
har inkommit omfattande 12,6 mnkr. Expertradet har godkéant
drendet 2007-12-05, dnr E07-0384-971.

Projektet medfor ett underskott for staden.
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Bild 1, Karta over Sdtra ddr centrumomrddet markerats i bldtt

Projektet dr beldget i Sétra centrum, i Skidrholmen. Detaljplan Dp
2003-16319-54 for Sétra centrum, sddra delen, vann laga kraft
2007-01-25. Planen mojliggor uppforande av flerbostadshus samt
en mindre andel lokaler for centruméandamal.

A PA XA A SRS S\
Bild 2, Utsnitt ur detaljplan Dp 2003-16319-54 ddr den del som
markerats i rott dterstdr att genomfora.

I och med planens genomforande har en fastighet, Djursétra 1

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to overlatits med dganderitt till bolaget. Tva fastigheter, Djursétra 2
the text that you want to appear here.
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samt Torvsétra 1 har upplatits med tomtrétt till bolaget. Tilltréde
har skett for samtliga fastigheter.

Den del av detaljplanen som aterstér att genomfora ligger inom
tidigare del av Sétra 2:1, numera Torvsétra 1, och anvinds i
nuldget for parkering.

Stadens aterstdende arbeten i projektet innefattar framst gatu-,
torg och gangstraksupprustningar, ledningsomléggningar och
hantering av fororenade massor.

Ekonomiska konsekvenser for staden
GenomfGrandebeslut togs av exploateringsnimnden 2008-03-13
omfattande investeringsutgifter om 21,7 mnkr samt
forsdljningsintdkter om 13 mnkr. Upparbetade kostnader fore ar
2016 uppgér till ca 20,2 mnkr, dvs. redan nedlagda utgifter.

Stadens projekt har fordyrats pa grund av oforutsedda kostnader
sdsom:
- Okade kostnader for upprustning av gator, torgytor och
géngstrak
- Hantering av fororenade massor inom
exploateringsomradet

Kvarstaende arbeten bedoms kosta ca 15,6 mnkr och innefattar
upprustning av gator och torgytor kring exploateringen inom
fastigheten Torvsitra 1, ledningsomlidggningar samt hantering av
fororenade massor.

I detta drende uppgar investeringen till 35,8 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisade vid tidpunkten for det ursprungliga
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genomforandebeslutet ett positivt nettonuvirde om 7 mnkr.
Motsvarande nettonuvirde berdknas nu, infor det reviderade
genomforandebeslutet, till ca -6 mnkr inklusive historiskt
nettokassafldde, motsvarande -41 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken inom Djursétra 1 har sélts till bolaget. Marken inom
Djursétra 2 samt tidigare del av sétra 2:1, numera Torvsétra 1, har
upplatits med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar till 1,81.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca
35,8 mnkr, varav 20,2 mnkr ar utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdmst rivning av befintlig
belysning, flytt av vatten- och fjarrvirmeledningar, ombyggnad
av centrumslinga for att mojliggoéra plantering av nya trad samt
utgifter for serviser och upprustning av narliggande allménna
gator, torgytor och gangstrak.

Forsdljningsinkomster som avser fastigheten Djursitra 1 har
inkommit omfattande 12,6 mnkr och reavinsten berdknas uppga
till 11,3 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 251 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
84 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 35,8 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -20,2| -2,1| -3,0| -10,5 0,0 0,0 -358

Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst =202 -2,1| -3,0| -10,5 0,0 0,0 -35.8

Forsiljningsinkomst 0,0 12,6 0,0 0,0 0,0 0,0 12,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2016. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5| max0,5
Internréinta 0,0 00| -0,2| -0,6 -0,6 | max -0,6
Avskrivningar 0,0 0,0 00| -0,7 -0,7 | max -0,7 | ar 2019
Reavinster/forluster 11,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
11,3

Summa resultatpaverkan 11,8 0,5 04| -09 -0,9
niamnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 och 0
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas bli ofordndrade da
projektet inte innebdr nagra tillkommande gator eller torgytor. Da
den allménna parkeringen 1 Sitra centrum overforts till
kvartersmark och kommer att bebyggas har ytan som ska skdtas
och underhéllas minskat. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beréknas uppga
till ca -1,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 0> MNKr per dr. Reavinsten berdknas uppga till 11,3 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Forutsittningarna for den aterstdende delen i genomforandet av
projektet har utretts och det bedoms inte foreligga nigra
betydande ekonomiska osédkerheter.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar att pabdrja byggnation inom Torvsitra 1 under
2016 och forsta inflytt bedoms ske under 2018. I samband med

att bolaget fardigstallt byggnation kommer stadens arbeten med
att upprusta och iordningsstélla gator, torgytor och gangstrak att
paborjas.

Risker och osakerheter
Inga betydande risker foreligger.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Kontoret anser att projektet ger ett valbehovligt tillskott av
lagenheter 1 Sitra, 1 direkt nérhet till tunnelbanan, butiker och
ovriga centrumverksamheter. Vidare kan projektet med dess
allminna gatu-, torg och gangstraksupprustningar bidra till ett
lyft i omradet.

Pé grund av de dkade investeringsutgifterna bor medel tillforas 1
projektet sa att det kan fardigstéllas enligt géllande detaljplan.
Stadens éterstdende arbeten dr nddvindiga for att gatan och torget
ska kunna iordningsstéllas efter bebyggelse. Projektet medfor,
med avseende pa 0kade investeringsutgifter, ett underskott for
staden 1 projektet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



