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Bostader inom Vastberga 1:1 m.fl. i
Solberga. Reviderat genomforandebeslut,

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del det fortsatta
genomforande av exploatering inom Vistberga 1:1 omfattande
investeringsutgifter om 61,3 mnkr och investeringsinkomster
om 4,7 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkanner
det fortsatta genomforandet.
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Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Genomforandebeslutet for projektet Solberga bollplan frin
november 2014 behdver revideras till f6ljd av 6kade utgifter for
fororenad mark och omprojekteringar med dyrare l9sningar.

I Solberga har en ny idrottsplats byggts och nu pagér byggnation
av ca 347 bostéder. Exploateringen sker i enlighet med
detaljplanen for Solberga bollplan som vann laga kraft i juni 2015
och Exploateringsndmndens genomforandebeslut.
Genomforandebeslutet omfattade investeringsutgifter om 27,8
mnkr och dverenskommelser om exploatering med forsiljning av
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mark, respektive upplatelse av tomtratt med Wallenstam AB och

AB Stockholms
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Ilustrationsplan (Grontmij Landskapsarkitekter)
Stadens anldggningsutgifter bestar av gatuanldggning och
omldggning av parkvégar samt hantering av fororenade massor.
Daérutover har staden utgifterna for idrottsanldggningen for vilken
det togs ett sérskilt beslut i Idrottsndmnden. Beslut om detaljplan
och genomfGrandebeslut togs innan stadens anldggningar var
fardigprojekterade. Omprojekteringar och dyrare 16sningar blev
nddvindiga. Osdkerheten togs upp som en risk i tjdnsteutlatandet
for genomforandebeslutet. Dessutom har fororenade massor
patraffas som behdver hanteras. Detta har foranlett 6kade utgifter
for projektet. Kontoret foreslar déarfor ett reviderat
genomforandebeslut med investeringsutgifter om 61,2 mnkr.

De sammanlagda utgifterna som ska beslutas i det reviderade
genomforandebeslutet 1 I6pande prisniva berdknas till cirka 61,3
mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 271 %. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar positivt nettonuvirde
om 46 mnkr. Nettonuvérde, diskontering 5 % inkl

tidigare nedlagda utgifter och inkomster uppgar till uppgér till
144 mnkr. Nettonuvérde per ekv Ight inkl tidigare nedlagda
utgifter och inkomster uppgér till 524 tkr.

Forsdljningsinkomster beréknas till 193 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2013-03-06.

Kontoret stiller sig fortsatt positiv till projektet med nistan 400
bostider i ett utvecklingsstrak mellan Alvsjo centrum och
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omradet runt Telefonplan. Denna idrottsplats far ett lage dir den
kan utnyttjas av savil skola som fritidsforening i omradet.

Avstidmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund till revidering av
genomforandebeslut
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Detaljplanen for Solberga bollplan vann laga kraft den 2 juni
2015. Exploateringsndmnden tog beslut om genomforandebeslut
2014-11-13 omfattade investeringsutgifter om 27,8 mnkr samt
forsdljningsinkomster om 80,5 mnkr. Staden har dven inkomster 1
form av tomtréttsavgélder. Projektet bedomdes da medfora ett
positivt nettonuvirde pa 52 mnkr eller 185 tkr/ekvivalent
lagenhet.

Fordyringar 1 form av utredningar, projektering och
anldggningsarbeten har foranlett revidering av
genomforandebeslut. Det dr framst forekomst av fororenade
massor samt omprojektering pga. dndrade forutsittningar vid
forskolan och bakom Stockholmshems bebyggelse som orsakat
okande kostnader. I det tidigare genomférandebeslutet patalades
stor ekonomisk osdkerhet i1 projektet d4 gator och omlagda
gangvigar ej projekterats i detal;j.

De nya fOrutséttningarna gor att investeringsutgifterna okat till
61,3 mnkr samt forsdljningsinkomster om 193 mnkr. Det
reviderade genomforandebeslutet avser nettoinvesteringsutgifter
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diskontering 5 % inkl tidigare nedlagda utgifter och inkomster
uppgér till uppgar till 144 mnkr. Nettonuvirde per ekv Ight inkl
tidigare nedlagda utgifter och inkomster uppgar till 524 tkr.

Idrottsnimnden bekostade och fastighetskontoret utforde
anldggandet av den nya idrottsplatsen.

Idag dr projektet 1 dess genomforandefas. Projektet syftar till att
skapa ca 374 lagenheter, bade hyresritter och bostadsrétter. En
ny idrottsplats har ersitt den grusplan som fatt ge plats at
bostidderna.

Tidigare beslut

Stadsbyggnadsnimnden har godként ett start-pm for
detaljplaneldggning 2010-12-09. Markanvisningar har gjorts till
AB Stockholmshem 2009-10-22 samt till Wallenstam AB for
bostadsritter 2013-03-14.

Detaljplanen vann laga kraft 2015-06-02 .

Den 13 november 2014 fattade Exploateringsnimnden
genomforandebeslut och beslutade om dverenskommelse om
exploatering med tomtrétt och forséljning samt
exploateringsavtal. Wallenstam Fastighets AB har tecknat
overenskommelse omfattande sammanlagt 135
hyresrittslagenheter och 165 bostadsrittsldgenheter. AB
Stockholmshem har tecknat 6verenskommelse for ca 44
hyresrittsldgenheter och de har tecknat ett exploateringsavtal dér
AB Stockholmshem koper mark av Staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta reviderade drende uppgér investeringen till 61,3 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Mark for hyresratter har upplétits med tomtrétt till bade
Wallenstam AB och AB Stockholmshem.

Wallenstam AB har efter fastighetsbildning forvarvat mark inom
planomradet f6r 6200 kr per ljus BTA (vdrdeménad januari
2013). Staden sélde mark till Wallenstam AB for 78,7 mnkr.
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Staden har salt ca 1500 kvm mark till AB Stockholmshem for 1,8
mnkr (virdemanad oktober 2013).

Bolagen har stétt for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett fortsatt dverskott till
staden dven med det reviderade genomforandebeslutet.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser

projektet medfor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Tabellen jamfor nuvirde mm. for projektets genomforandebeslut fran 2015 och det reviderade

genomforandebeslutet fran 2017. Detta har lagts till pa inraddan frén Stadsledningskontoret.

Nuvirde mm. Genomforande- | Reviderat
beslut frin genomforandebeslut
2015 2017

Utgifter ink forvarv 27,8 mnkr 61,3 mnkr

Nuvirde 52 mnkr 46 mnkr

Nettonuvérde per ekv Igh 185 tsk 168 tkr

Nettonuvarde inkl tidigare nerlagda utgifter och - 144 mnkr

inkomster

Nettonuvarde per ekv Ight inkl tidigare nedlagda - 524 tkr

utgifter och inkomster

Téckningsgrad 204 % 271 %
Exploateringsgrad 0,51 0,50
Utgifter ink forvarv 27,8 mnkr 61,3 mnkr
Forsdljningsinkomst 80,5 193
Reaforlust 78,9 191,1

Nuviérdet i detta sena skede av projektet uppgér till 46 mnkr. Men
1 denna redovisning tas hdnsyn till redan nerlagda utgifter och
inkomster for att fa en relevant jamforelse med tidigare fattat
genomforandebeslut. Investeringsanalysen enligt
nuviardemetoden for projektet redovisar da ett positivt
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nettonuvirde om 144 mnkr motsvarande 524 tkr/ekvivalent
ligenhet'.

Exploateringsgraden uppgar till 0,50. Marken har idag upplatits
med tomtritt och forsdljning har genomforts.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
61,3 mnkr, varav 20,6 mnkr &r utgifter fore &r 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utredning, projektering,
administrativ tid samt anldggningsarbeten.

Inkomsterna beréknas till ca 4,7 mnkr, varav huvuddelen utgors
av utford ledningsflytt som debiterats ledningsdgarna for
nyldggning. Forséljningsinkomster som avser forséljning av mark
berdknas till 193 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 191,1
mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 167 tkr i fast prisniva. Detta ar i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
271%.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 61,3 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 4,7 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver dren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -20,6 -23,3| -15,5| -1,6/ -02 0,0 -61,3
Inkomster (exkl. forsaljning) 1,7 3,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4,7
Nettoutgift (-) /-inkomst -18,9| -20,3| -15,5 -1,6 -0,2 0,0 -56,6
Forsiljningsinkomst 117,2| 758 0,0 0,0 0,0 0,0 193,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel {or dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lopande intdkter/kostnader 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 max 1

Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 max -0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 -14 max-1,4[  ar2021
Reavinster/forluster 191,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 tot 191,1
Summa resultatpiverkan nimnd 192,1 1,0 1,0 1,0 -0,8

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 04 -04f -04] -04| -0,5| melan-0Soch-06
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0[ ~mellanOoch-0.6

Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,4 -0,4 -0,4 -0,4 -0,5

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknimndens och Alvsjo stadsdelsnimnds

ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca

1,2 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,8 mnkr det forsta
aret och minskar dédrefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtrattsavgilder berédknas till ca 1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 191,1, mnkr.

Ekonomiska osakerheter

De investeringar som projektet medfor 1 form av nya gator samt
omlagda gingvégar har nu projekterats i detalj och kontoret
bedomer att det inte finns ndgon aterstiende ekonomisk
osédkerhet. Tidplanen for bygget méste dock samordnas noggrant
med dels bygget av idrottsplatsen och dels med bostdderna.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar ett positivt nettonuvérde bade 1 tidigare
genomforandebeslut och i det reviderade genomforandebeslutet.
Kontoret bedomer att exploateringen medfora en fortsatt
godtagbar ekonomisk risk for stadens del.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen har pébdrjat sina entreprenader ar 2016 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2018/2019. Staden har péborjat
entreprenader i omradet.
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Kommunikation
Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret

Risker och osakerheter

I det tidigare genomforandebeslutet identifierades risker kopplade
till att gator och gingvigar inte var projekterade och att det
dérfor var osdkert vad de skulle kosta. Man sdg ocksa en risk i
tidplan och samordning, da s ménga moment byggde pé att
andra entreprenader redan var klara.

Idag vet vi att risken som identifierades, att
genomforandebeslutet grundades pé osdkert
projekteringsunderlag, 61l ut s att det nu behovs ett reviderat
inriktningsbeslut. Anldggningsarbetena kunde inte genomforas sa
som man antagit, utan det krdavdes betydligt dyrare 16sningar.
Dessutom patréffades markfororeningar som man inte forutsett.
Projektet har nu kommit s ldngt att det inte finns ndgon
betydande risker och osdkerheter kvar.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Projektet har god ekonomi och ger ett Gverskott till Staden trots
de fordyringar som uppkommit. Projektet ger ett gott tillskott pa
bostider 1 ett bra lidge for kollektivtrafik, samt ligger 1 ovrigt 1
linje med stadens mal vilket redovisades 1 genomforandebeslutet.

Kontoret att nimnden godkénner investeringsutgifter om 61,3
mnkr.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



