Utlatande 2017:186 RI (Dnr 123-989/2017)

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

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Vistberga 1:1 m.fl. i Solberga omfattande investeringsutgifter
om 61,3 mnkr. Utgifterna ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Projektet Véstberga 1:1 1 Solberga omfattar 374 nya bostéder, varav 179
hyresritter och 165 bostadsritter. Projektet &r i sin genomforandefas. Det
ursprungliga genomforandebeslutet for projektet fattades pa delegation av
exploateringsnimnden ar 2014.

Under genomforandet har ett antal férdyrande omsténdigheter foranlett ett
behov av ett reviderat genomforandebeslut. Da den beréknade
investeringsutgiften nu dverstiger 50 miljoner kronor har drendet 6verlamnats
till kommunfullmiktige for beslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.




Stadsledningskontoret konstaterar att 6kningen av de berdknade
investeringsutgifterna fran 27,8 miljoner kronor till 61,3 miljoner kronor
innebér en vésentlig fordyring av projektet. Det kompenseras dock av att
forsdljningsinkomsterna nu ocksa &r vésentligt hogre. Totalt sett har projektets
lonsamhet 6kat fran ett nettonuvérde pd 52 miljoner kronor till ett
nettonuvérde pa 144 miljoner kronor.

Mina synpunkter

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Just nu byggs det i rekordtakt i Stockholm.
Under ar 2016 péabdrjades mer dn 7 000 bostader, vilket motsvarar en takt i
byggandet som ar hogre dn under miljonprogrammet.

Projektet i Véstberga stimmer vil dverens med stadens mél om ett okat
byggande och att minst hilften av de nya bostdderna ska vara hyresratter. Med
anledning av fordndringar i projektets ekonomi behdver kommunfullmiktige
ta stéllning till ett reviderat genomforandebeslut.

Bilaga
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
att kommunfullméktige beslutar foljande.

Exploateringsnimnden medges ritt att genomfora exploatering inom

fastigheten Vistberga 1:1 m.fl. i Solberga omfattande investeringsutgifter
om 61,3 mnkr. Utgifterna ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.

Stockholm den 23 augusti 2017

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Projektet Vastberga 1:1 m.fl. i Solberga omfattar 374 nya bostdder, varav 179
hyresratter och 165 bostadsrétter. Projektet &r i genomforandefas.

I det ursprungliga genomforandebeslutet for Vastberga 1:1 m.fl. i Solberga
berdknades investeringsutgifterna uppgé till 27,8 miljoner kronor och
forsdljningsinkomsterna till 80,5 miljoner kronor (virdeméanad oktober 2013).
Projektet beddmdes d4 innebéra ett positivt nettonuvirde om 52 miljoner
kronor eller 185 000 kronor per ekvivalent lagenhet.

Fordyringar i form av utredningar, projektering och anldggningsarbeten har
foranlett behov av revidering av genomforandebeslutet. De frimsta skélen till
fordyringarna ér férorenade massor samt omprojektering.

De nya forutsittningarna medfor att de berdknade investeringsutgifterna
okat till 61,3 miljoner kronor och att forsédljningsinkomsterna okat till 193
miljoner kronor. Nettonuvérdet berdknas till 144 miljoner kronor, eller 524
000 kronor per ekvivalent ldgenhet. Tackningsgraden &r 271 procent och
reavinsten 191 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 18 maj 2017
foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del det fortsatta genomférandet
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.

Exploateringskontoret tjansteutlatande daterat den 24 april 2017 har i
huvudsak foljande lydelse.



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 forséljningsinkomster om 80,5 mnkr. Staden
har dven inkomster i form av tomtréttsavgilder. Projektet bedomdes da medfora ett
positivt nettonuvirde pa 52 mnkr eller 185 tkr/ekvivalent lagenhet.

Fordyringar i form av utredningar, projektering och anldggningsarbeten har foranlett
revidering av genomforandebeslut. Det dr framst forekomst av fororenade massor samt
omprojektering pga. dndrade forutséttningar vid forskolan och bakom Stockholmshems
bebyggelse som orsakat dkande kostnader. I det tidigare genomférandebeslutet
patalades stor ekonomisk osékerhet i projektet da gator och omlagda géngviégar ej
projekterats i detalj.

De nya forutséttningarna gor att investeringsutgifterna okat till 61,3 mnkr samt
forséljningsinkomster om 193 mnkr. Det reviderade genomforandebeslutet avser
nettoinvesteringsutgifter pa 46 mnkr eller 168 tkr/ekvivalent lagenhet. Nettonuvérde,
diskontering 5 % inkl tidigare nedlagda utgifter och inkomster uppgar till uppgar till
144 mnkr. Nettonuvarde per ekv Ight inkl tidigare nedlagda utgifter och inkomster
uppgar till 524 tkr.

Idrottsnimnden bekostade och fastighetskontoret utforde anléggandet av den nya
idrottsplatsen.

Idag ar projektet i dess genomforandefas. Projektet syftar till att skapa ca 374
lagenheter, bade hyresritter och bostadsritter. En ny idrottsplats har ersitt den grusplan
som fatt ge plats &t bostéderna.

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

Detaljplanen vann laga kraft 2015-06-02. Den 13 november 2014 fattade



Exploateringsndmnden genomforandebeslut och beslutade om dverenskommelse om
exploatering med tomtrétt och forséljning samt exploateringsavtal. Wallenstam
Fastighets AB har tecknat 6verenskommelse omfattande sammanlagt 135
hyresrittslagenheter och 165 bostadsrittslagenheter. AB Stockholmshem har tecknat
overenskommelse for ca 44 hyresrittsligenheter och de har tecknat ett
exploateringsavtal dir AB Stockholmshem koper mark av Staden.

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

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Mark for hyresrétter har upplatits med tomtrétt till bade Wallenstam AB och AB
Stockholmshem.

Wallenstam AB har efter fastighetsbildning forvérvat mark inom planomradet for
6200 kr per ljus BTA (viardemanad januari 2013). Staden salde mark till Wallenstam
AB f6r 78,7 mnkr.

Staden har salt ca 1500 kvm mark till AB Stockholmshem f6r 1,8 mnkr
(virdemanad oktober 2013).

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

Kontoret bedémer att exploateringen ger ett fortsatt 6verskott till staden dven med
det reviderade genomforandebeslutet.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvidrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige d& investeringen dverstiger
50 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuviardesmetoden
Tabellen jamfor nuvdarde mm. for projektets genomforandebeslut frén 2015 och det reviderade
genomforandebeslutet fran 2017. Detta har lagts till pa inrddan fran Stadsledningskontoret.

Nuvirde mm. Genomforande- [Reviderat
beslut fran genomforandebeslut
2015 2017
Utgifter ink forvérv 27,8 mnkr 61,3 mnkr
Nuvirde 52 mnkr 46 mnkr
Nettonuvérde per ekv Igh 185 tsk 168 tkr
Nettonuvérde inkl tidigare nerlagda utgifter och - 144 mnkr
inkomster
Nettonuvérde per ekv Ight inkl tidigare nedlagda - 524 tkr
utgifter och inkomster
Téckningsgrad 204 % 271 %
Exploateringsgrad 0,51 0,50
Utgifter ink forvérv 27,8 mnkr 61,3 mnkr
Forséljningsinkomst 80,5 193
Reaforlust 78,9 191,1




Nuvérdet i detta sena skede av projektet uppgar till 46 mnkr. Men i denna redovisning
tas hdnsyn till redan nerlagda utgifter och inkomster for att fa en relevant jamforelse
med tidigare fattat genomforandebeslut. Investeringsanalysen enligt nuvirdemetoden
for projektet redovisar dé ett positivt nettonuvirde om 144 mnkr motsvarande 524
tkr/ekvivalent lagenhetl.

Exploateringsgraden uppgér till 0,50. Marken har idag upplétits med tomtratt och
forsiljning har genomforts.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca 61,3 mnkr, varav
20,6 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst
utredning, projektering, administrativ tid samt anldggningsarbeten.

Inkomsterna berdknas till ca 4,7 mnkr, varav huvuddelen utgérs av utford
ledningsflytt som debiterats ledningségarna for nyldggning. Forsiljningsinkomster som
avser forsdljning av mark berédknas till 193 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
191,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 167 tkr i
fast prisniva. Detta dr 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 forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 61,3 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 4,7 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -20,6 -233( -15,5| -1,6/ -02 0,0 -61,3
Inkomster (exkl. forséljning) 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
Forséljningsinkomst 117,2 75,8 0,0 0,0 0,0 0,0 193,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2017. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

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



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

Resultatpiaverkan ExpIN

Lopande intakter/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| -04| -04] -04f -05
0,0 0,0 0’0 0’0 ()’0 mellan 0 och -0,6

mellan -0,5 och -0,6

Underhallskostnader trafikndmnden
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 04| -04| -04| -04( -0,5

De beriiknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och Alvsjo
stadsdelsndmndsansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca 1,2 mnkr.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas
uppga till ca 1,8 mnkr det forsta &ret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar.
Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca 1 mnkr per ar. Reavinsten beriknas
uppga till 191,1, mnkr.

Ekonomiska osékerheter

De investeringar som projektet medfor i form av nya gator samt omlagda gangvégar har
nu projekterats i detalj och kontoret bedomer att det inte finns nagon aterstaende
ekonomisk osdkerhet. Tidplanen for bygget maste dock samordnas noggrant med dels
bygget av idrottsplatsen och dels med bostdderna.

Slutsats-ekonomi

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

Genomfoérandefragor

Tidplan

Bolagen har pabdrjat sina entreprenader ar 2016 och forsta inflyttning bedéms till ar
2018/2019. Staden har pébdrjat entreprenader i omradet.

Kommunikation
Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har avstimning skett med
stadsledningskontoret.

Risker och osédkerheter

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



Idag vet vi att risken som identifierades, att genomférandebeslutet grundades pa
osikert projekteringsunderlag, foll ut sa att det nu behdvs ett reviderat inriktningsbeslut.
Anldggningsarbetena kunde inte genomfOras sd som man antagit, utan det kravdes
betydligt dyrare losningar. Dessutom pétraffades markfoéroreningar som man inte
forutsett. Projektet har nu kommit sé langt att det inte finns ndgon betydande risker och
osédkerheter kvar.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet har god ekonomi och ger ett dverskott till Staden trots de fordyringar som
uppkommit. Projektet ger ett gott tillskott pa bostdder i ett bra ldge for kollektivtrafik,
samt ligger i dvrigt i linje med stadens mal vilket redovisades i genomforandebeslutet.
Kontoret att namnden godkénner investeringsutgifter om 61,3 mnkr.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 16 juni 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Projektet Viastberga 1:1 m.fl. tillfor 374 bostdder i Solberga, varav 179 hyresritter och
165 bostadsritter. Projektet ar i genomforandefas. Stadsledningskontoret konstaterar att
ungefir en tredjedel av de berdknade utgifterna &r upparbetade, och storre delen av
arbetena dr planerade att vara slutforda ar 2018. Markforséljningarna dr genomforda.

Det ursprungliga genomfdrandebeslutet for bostadsexploateringen inom Véstberga
1:1 fattades pé delegation i exploateringsndmnden, d& den beréknade
investeringsutgiften var ldgre &n 50 miljoner kronor och den beréknade
forséljningsinkomsten var lagre dn 90 miljoner kronor.

Stadsledningskontoret konstaterar att 6kningen av de berdknade
investeringsutgifterna frén 27,8 miljoner kronor till 61,3 miljoner kronor innebér en
visentlig fordyring av projektet. Det kompenseras dock av att forsiljningsinkomsterna
nu ocksé dr vésentligt hdgre, 193 miljoner kronor jamfort med 80,5 miljoner kronor i
det ursprungliga genomforandebeslutet (virdeménad oktober 2013).

Totalt sett har projektets 16nsamhet 6kat fran ett nettonuvérde pa 52 miljoner kronor
till ett nettonuvérde pa 144 miljoner kronor. Tédckningsgraden har dkat fran 204 procent
till 271 procent. Reavinsten har 6kat fran 79 miljoner till 191 miljoner kronor.

I det ursprungliga genomforandebeslutet konstaterades ekonomiska osékerheter
kopplat till att nya gator samt omlagda gangvagar dnnu inte hade projekterats i detalj.
Stadsledningskontoret konstaterar att riskreserven var for 1ag.

Da de beriknade investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor har
exploateringsndmnden hemstéllt till kommunfullméktige om godkénnande av
genomforandet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige beslutar att



exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom fastigheten
Vistberga 1:1 m.fl. omfattande investeringsutgifter om 61,3 mnkr. Utgifterna ska
rymmas inom ndmndens investeringsbudget.



