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Malarang

Delprojekt Mélardng omfattar omvandling av Trafikplats
Breding och del av Skirholmsvigen samt Bredidngsvigen fién
transportleder till urbana gator kantade med stadsbebyggelse.
Cirka 1000 nya bostdder planeras i omradet. Déttill utreds platser
for ny skola och forskolor. Projektet omfattar dven flytt av
befintlig bensinstation vid Slattgardsvigen och utveckling av
befintligt verksamhetsomréde lings Murméstarvégen.

Ortofoto med aktuellt projektomrdde markerat i rosa.

Inom Mélardng

- Foreslas att 50% av bostiderna anvisas som hyresritter.

- Genom den nya bebyggelsen byggs Bredéng och
Milarhsjden ndrmare varandra.

- Kollektivtrafiken ges ett béttre underlag for 6kad turtithet
mellan Breding och Fruéngen.

- Foreslas en utveckling av Sléttgardsparken till
stadsdelspark

- Foreslas en ny F-9 skola och en ny forskola om 6-8
avdelningar att byggas

- Utveckling av gemensamma parkeringsldsningar studeras.

- Med nérheten till verksamhetsomréde med
bilforsiljningsverksamhet ses utvecklingspotential for att
né losningar med minskat individuellt bildgande.
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Tidplan/Skede

- Tidplan detaljplan
o Samrad, hosten 2017
o Granskning, Q1 2018
o Antagande, Q2 2018

- Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete
o Byggstart allmén platsmark, Q2 2019
o Byggstart kvartersmark, Q3 2022

Markanvisningar

Inom Milardng har HSB Bostad utsetts till ankarbyggherre for ca
150 bostéider. Efter samrad for detaljplanen kommer att beslutas
vilken del av omrédet som HSB kommer att bebygga. Dérefter
kommer ytterligare markanvisning att goras {6r ca 100 bostdder
for bostadsrittsbyggnation och ca 100 bostéder i hyresréttsform
infor granskning och resterande byggritter att forséljas/upplétas
efter antagande av detaljplanen.

Inom omradet ska dven prévas att uppfora sé kallade
Stockholmshus.

Risker

I projektet har identifierats framforallt fyra stycken storre risker
som kan komma att paverka projektets genomforande:

Befintlig bensinstation ldngs Sléttgardsvigen behover flyttas och
det kan ta tid att fi detaljplan godkéind for foreslaget nytt ldge for
bensinstationen. Fraga om evakueringserséttning kan komma att
péverka projektets resultat om erséttningsplats for etableringen ¢j
kan skapas.

Ombyggnationen av av- och péfartsramper frén E4 som ska
ansluta till den nya cirkulationsplatsen kan komma att kréiva
framtagande av Vigplan. Processen kan fordrdjas pé grund av
detta och Trafikverkets interna processer.

Sparvig Syd — anpassningar av planomradesavgrinsningen har
gjorts for att inte forhindra kommande planléggning for att
mdjliggora byggnation av Sparvig Syd.

Komplicerat genomforande av ombyggnadsatgérder med hénsyn
till nyforlagt hogspanningsstrédk. Svarigheter att anlégga nya
végar och brokonstruktioner i anslutning till ledningsstriket pa

grund av tekniska forutséttningar.
Mélarédng
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Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hiansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i Ipande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvérde om 108 mnkr
motsvarande 108 tki/ekvivalent ldgenhet:.

Marken kommer bade att upplatas med tomtrétt for
hyresrittsproduktion och séljas for bostadsréttsproduktion.
Exploateringsgraden uppgar till 0,41 da projektet dven innefattar
ett storre parkomrade.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva bersknas till cirka
369 mnkr, varav 1,1 mnkr dr utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fréimst utbyggnad av
infrastruktur i form av viigar och parkanldggningar, evakuering,
rivning och sanering efter befintliga verksamheter (bl a flytt av
bensinstation).

Inkomsterna ber#iknas till cirka 586 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av Forsiljningsinkomster. Forséljningsinkomster som
avser byggritter for bostadsréttsbyggnation beréiknas till

586 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 563 mnkr.

Staden svarar for anslutningsavgifter till det kommunala VA-
nitet for de byggritter som upplats med tomtrétt for
hyresbostadsproduktion. Bostadsréttsbyggare bekostar anslutning
till det kommunala VA-ledningsnitet sjilva.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 314 tkr i fast prisniva. Detta ir i jimforelse med andra

1 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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motsvarande projekt ndgot hégre. Orsaken till att
exploateringskonstanden &r nagot hogre &r att investeringar
behdver gors for att bygga om Bredéngs trafikplats for att frigéra
mark for byggnation och att vissa verksamheter behover flyttas.
Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 127 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 369 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i Ipande prisniva.
Utfallet 6ver aren beriiknas bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forviry () -1,1| -6,6| -11,7 -| -78,5| -161,8| -369,3
109,6

Inkomster (exkl. forsidljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1| -6,6] -11,7 -| -78,5| -161,8| -369,3
109,6

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 586,8| 5868

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

Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift R
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpiverkan ExplN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max2,4
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max-2,9
Avskrivningar 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 | max -8,3 | 4r 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 563,2 totalt
563(

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nidmnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

1lan-1,1
Drifiskostnader TRN+sDN | &0| 0| 00 0.0} 0.0)melro
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan0
trafiknimnden oehi-2 1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beriiknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknimndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till cirka 4,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
beriknas uppga till cirka 11,2 mnkr det forsta aret och minskar
dédrefter nigot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 2,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 563 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det &r mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i proj ektet. En grov uppskattning av
beddmda utgifter har dock gjorts utifrdn erfarenhetstal. Omrédets
komplexitet med nérhet till andra tunga infrastrukturanldggningar
kan komma att medféra merkostnader i form av sé kallade
forsvarsatgérder for befintliga anlédggningar.

Med hinsyn till det tidiga skedet har en forsiktig bedémning av
forvantade intdkter fran tillkommande byggritter gjorts.
Intéktsbeddmningen har gjorts utifrn en forvintad fordelning om
50/50 mellan hyresritter och bostadsritter. En justering av
fordelningen kan komma att géras om finansieringen av
huvudprojektets genomforande behover stérkas.
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Betriffande vergripande marknadspéaverkande faktorer
(konjunktur, virldsmarknadslége etc.) sa finns mojlighet att styra
utbyggnadstakten for omradet sa att det kan anpassas till rddande
ekonomiska forutséttningar.

Slutsats-ekonomi

Overgripande ser forutsittningarna for ett genomférande av
projekt Milaring bra ut ur ett ekonomiskt perspektiv. Ett positivt
netto beddéms kunna skapas som ger forutséttningar for
investeringar i andra delar av Fokus Skérholmen.
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Kraksétra

Omrédet for de planerade bostédderna och ny forskola i Sétra
avgrinsas av Bjorksitravigen i syddst och radhusbebyggelsen
inom kvarteren Ornsitra och Transitra i norr. Idag bestér omrédet
till stora delar av park- och naturmark.

2 2 & 3 :
Flygfoto med aktuellt projekiomréde markerat i rosa.

Intill planomréadet, norr om Kraks#trabacken, pagér sedan
tidigare ett planarbete. Om det visar sig ldmpligt kommer dven
detta omrade att infogas till aktuellt planarbete for att en s& bra
helhet som mgjligt ska kunna dstadkommas.

Inom aktuellt planarbete (Kréksétra) utreds bebyggelse for cirka
150-250 bostdder samt en ny forskola som kommer att ersétta den |
forskola som finns i omradet idag. Bostdderna kommer att

upplatas med bostadsritt alternativ dganderétt.

Malsittningen &r att mojliggtra en bebyggelse som tillfor
omradet nya typer av stads- och boendekvaliteter. Projektet ska
dven bidra till att tydliggdra gang- och cykelstriket mot
naturreservatet, fran bebyggelsen i Sitra centrum, samt bidra till
en attraktivare stadsmiljo ldngs Bjorksétraviigen.

Medel finns avsatta for gronkompensationsatgérder fran projektet
da naturytor tas i ansprak. Vad dessa medel kommer att anvéndas
till beslutas senare under projektets géng, i samréd med
stadsdelsforvaltningen.
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Tidplan/Skede

For ndrvarande pagér arbete infor samrdd som beriknas ske kring
arsskiftet 2017/2018. Planen bedéms kunna antas tidigast Q3
2018.

Markanvisningar

Erik Wallin dr markanvisad som ankarbyggherre inom
planomradet Kraksétra. Sedan tidigare dr Sméa markanvisade for
det intilliggande omradet dér tidigare paborjat planarbete legat
vilande ett antal & men som nu ses dver for att eventuellt infogas
till det nyuppstartade planarbetet. Smaas markanvisning behéver
i sa fall fornyas vilket tas upp i separat drende.

De byggritter som tillskapas inom omradet som &dnnu inte
markanvisats till ndgon byggaktoér kommer att markanvisas
senare under planprocessen alternativt efter antagen detaljplan.

Risker

I omrédet finns en identifierad 14gpunkt som 6versvdmmas vid s&
kallade 100-arsregn. Vid eventuell bebyggelse av denna plats
behdver hantering av lagpunkten ske pa ett tillfredsstéllande sétt.

De geologiska forutsitiningarna pé platsen #r en riskfaktor utifran
genomforandeperspektiv. Markforhéllandena i dalen utgérs till
stora delar utav lera vilket dr en fordyrande forutséttning for
grundlédggning. Vid bebyggelse pa bergsknallarna i omradet ar
tillgénglighetsfragor en sédrskild utmaning att losa.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. I beddmningen har ett medelscenario for antalet
ldgenheter anviénts och en kénslighetsanalys utifran detta har
gjorts.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.
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Lénsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede) positivt nettonuvéirde om 56 mnkr
motsvarande 327 tkr/ekvivalent ldgenheta.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till ca
0,38.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
78 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fére ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter, Utgifterna avser frémst ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive ledningsomléggningar.

Inga investeringsinkomster finns i projektet.
Forséljningsinkomster som avser markforséljning beréknas till
151 mnkr och reavinsten beréknas uppga till 150 mnkr.

Byggherrarna ska st& for kostnader for VA-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berfiknas
uppgé till 387 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 169 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsédljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 78 mnkr. ¢
Inga investeringsinkomster finns i projektet. Utfallet dver dren
berdknas bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,3| -32( -1,9| -74] -271 -38,2| -78.1
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 03| -32| -1,9| -74/( -27,1 -38,2 -78,1
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0/ 00| 123,8]| 27,1 00| 1509

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler ete. dividerat med 100 (en ligenhet
Kraksitra motsvarar 100 kvim BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r
2017. Behov av medel for aren dédrefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift =
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internréinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2 | ar 2025
Reavinster/forluster 0,0 0,0(123,1( 27,0 0,0 0,0 totalt
150,1

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 1231 27,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

- 3 J Ilan -0,3 och -
Driftskostnader TRN+SDN 001 001 -02) 03] -0,3) melan c'Cn,ct
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och-0,4
trafiknfimnden
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0( -0,2| -0,3] -0,3
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,8 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppgé till cirka 2,5 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Inga intékter for
tomtrittsavgilder finns i projektet. Reavinsten berdknas uppga till
150 mnkr,

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan péverka utformningen och
exploateringsgraden. Det &r mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet da olika skissforslag
fortfarande prévas mot varandra dér de olika forslagen paverkar
stadens investeringsbehov pa olika sétt. Om bebyggelsen hamnar
pa bergskullarna eller i gronytorna nedanfor ger skilda
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forutsittningar for exempelvis ledningsomldggningar samt
utbyggnad av gator.

Slutsats-ekonomi

Overgripande ser forutsittningarna for ett genomférande av
delprojektet Kréaksitra bra ut ur ett ekonomiskt perspektiv. Ett
positivt netto bedoms kunna skapas som ger forutséttningar for
investeringar i andra delar av Fokus Skérholmen.
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Skédrholmsdalen

Skdrholmsdalen ér ett utpekat stérre utredningsomrade inom
Fokus Sk#rholmen dér staden ska préva storre och mer flexibla
detaljplaner. Det aktuella projektomradet omfattar ett omrade
langs Skirholmsvégen och stricker sig sedan in i dalgangen runt
Skirholmsberget till Varholmsbackarna och Falkholmsgrénd.
Omuradet grinsar i delar till Sétraskogens naturreservat.

Omradet utgér en viktig link som kopplar Skarholmen, Sétra och
Sétradalens parkstrak till Satraskogen. Skérholmsvégen och
skogen norr om Skirholmen utpekas i dialogen “Bésta platsen™
och en dialog som genomftrts med barn och unga under 2016
som omraden med utvecklingspotential ddr man upplever
otrygghet.

Projektet ska bland annat bidra till att omvandla Skérholmsvigen
till en stadsgata, utveckla parkstriket till en gron ldnk mellan
S#tradalsparken och Sitraskogen samt planera for en bebyggelse
som skapar trygga strak for gadende och cyklister att rora sig lings
dven pa kvillstid. Totalt bedoms det kunna tillskapas omkring
600-900 nya bostider inom projektet. Det planeras dven for nya
forskolor och ett vardboende inom projektet

Flygfoto med plano:m ‘Gdet ﬁn Skm ho!msdalen mar I\e} at med sn reckad Ivye
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Tidplan/Skede

For nidrvarande pagar arbete infor samrad som beréknas ske
under hésten 2017. Planen bedoms kunna antas under 2018.
Byggstart kan tidigast ske 2019 och utbyggnaden forvéntas ske
etappvis och striicker sig Gver flera ar.

Markanvisningar

I november 2016 markanvisades SKB som ankarbyggherre inom
Skirholmsdalen. Markanvisningen omfattar ca 150 ldgenheter
som ska upplatas med hyresritt.

Bolaget Danator Sk#rholmen Fastighets AB fick i maj 2016 en
markanvisning for att uppfora ett vardboende om ca 50
ldgenheter inom omrade som numera omfattas av planomradet
for Skdrholmsdalen.

Resterande markomraden ska anvisas till andra byggaktorer.
Detta foreslés ske delvis efter samrad och delvis efter antagen
detaljplan. Aven markanvisningar for forskolor kommer att bli
aktuellt i planomrédet.

Risker |

Planomradet beror till stora delar befintlig naturmark. Péverkan
pé denna utreds under pagdende planarbete. En
naturvirdesinventering for planomrédet har gjorts under
senhosten/vintern 2016 men far anses som prelimindr da man pga
arstiden inte kunnat fi en representativ bild av omradet. En andra

kompletterande bedomning &r dérfor planerad att uféras under
véaren 2017.

Planomrédet angrédnsar mot Sétraskogens naturreservat och den
planerade bebyggelsen stiller krav pa visst intréng i reservatet i
form av del av en gata. En prévning kring om dessa intréng &r
forenliga med naturreservatets foreskrifter maste ske och kan
innebéra en risk for projektet.

Delar av planomradet genomkorsas av Forbifart Stockholms
tunnlar. Skulle Trafikverkets arbeten med forbifarten forsenas
kan det &ven paverka tidplanen for genomférandet av projektet
Skérholmsdalen i berérda delar. Delar av planomréadet for
Skérholmsdalen ligger dven inom skyddszonen for Forbifartens
tunnlar vilket stiller sérskilda krav pa samordning och
utformning och kan vara en begrinsning vid exempelvis
grundléggning av bebyggelse.
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Vidare ligger projektet Skidrholmsdalen, i delar, inom det
péverkansomrade som pekas ut i miljodomen for Forbifart
Stockholm. Vid projektering av kommande bebyggelse méste
detta sérskilt tas i beaktande.

En forsta geoteknisk utredning av Sk#rholmsdalen har pévisat att
delar av planomradet ligger placerade Gver grundvattenmagasin.
Projektet utreder just nu eventuell paverkan pa dessa. Projektet
kan behova anstka om miljédom hos Mark- och miljédomstolen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuviirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Uppskattningsvis aterstér cirka 530 bostéder att markanvisa i
projektet. Lonsamhetskalkylen som presenteras nedan baseras pa
ett medelscenario dér en likaférdelning mellan hyresrétter och
bostadsrétter uppnas.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fi.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt
nettonuvirde om 162 mnkr motsvarande 216 tki/ekvivalent
ldgenhets.

Nuvirdeskalkylen baseras pa att en likaférdelning mellan
upplatelseformerna hyresrétt och bostadsritt uppnas inom
projektet. Exploateringsgraden uppgér till 0,56.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
227,6 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fiimst ombyggnad av
Sk#rholmsvigen samt nybyggnad av gator inom foreslagen ny

3 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler ete. dividerat med 100 (en l4genhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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struktur, ledningsomléggningar, investering i ny sopsugsterminal
samt investeringar i park.

Inkomsterna beriiknas till cirka 57,9 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersittning fran SVOA for gemensamma
ledningsarbeten. Forsiljningsinkomster som avser forsédljning av
mark for bostadsritter berdknas till 375,9 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 373,5 mnkr.

Byggherrarna star fér VA-anslutning i de fall marken séljs for
bostadsritter. Staden star fér VA-anslutning i de fall marken
uppléts med tomtrétt for hyresrétter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 199 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 162 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 227,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 57,9 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -03| 22| -4,0| -99,2| -72,6 -492| -227,6
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 57,9 0,0 57,9
Nettoutgift (-) /-inkomst 03| 22| -40| -99,2( -14,8 -49,2| -169,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 00| 131,6( 112,8 131,6 375,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,2 1,7 L7 max 1,7
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] max-1,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] max-4,2| ar2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 130,5| 112,8| 113,7 16,6 totalt
373,5

Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 130,7| 114,5| 115,4
nimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN

: X . llan -1,3
Driftskostnader TRN+SDN %8 0,0 03 1,0 1.3 meo:E A5
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan0och
trafiknimnden 4.5
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -0,3 -1,0 -1,3
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,2 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnémnden
beriknas uppgé till cirka 5,3 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intéikterna for
tomtrittsavgilder beriiknas till cirka 1,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 373,5 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det & mycket svért att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet.

Med hénsyn till det tidiga skedet har en forsiktig beddmning av
forvéantade intdkter fran tillkommande byggrétter gjorts.
Intiiktsbedémningen har gjorts utifran en forvintad férdelning om
50/50 mellan hyresritter och bostadsritter. En justering av
fordelningen kan komma att géras om finansieringen av
huvudprojektets genomforande behdver stérkas.

Betriffande évergripande marknadspaverkande faktorer
(konjunktur, vérldsmarknadslidge etc) sa finns mojlighet att styra
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utbyggnadstakten for omrédet si att det kan anpassas till rddande
ekonomiska forutsittningar.

Slutsats-ekonomi

Overgripande ser forutséttningarna for ett genomférande av
projekt Skirholmsdalen bra ut ur ett ekonomiskt perspektiv. Ett
positivt netto bedéms kunna skapas som ger forutsittningar for
investeringar i andra delar av Fokus Skérholmen.
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Varbergsvagen

Varbergsvigen dr ett utpekat stérre utredningsomréade inom
Fokus Skiirholmen dér staden ska préva stérre och mer flexibla
detaljplaner. Det aktuella omradet omfattar delen mellan
Ekholmsvigen och Varbergs sjukhem och ér ett relativt stort
omrade dér staden ser en potential for en samlad ny bebyggelse,
som tillsammans med 6vriga padgdende planer lings
Véarbergsviigen kan bidra till att omvandla omrédet fran en gles
och 6verstor trafikstruktur till en mer integrerad del i Skérholmen
och Varberg. Totalt bedéms det kunna tillskapas omkring 1 000
nya bostéder inom projektet.

bebyggelse mmt‘ idr oirsplarsen som ska zm’ec:Uas

Flygfoto dver omradet som uireds for
till ett regionalt idrottscentrum.

I anslutning till planomrédet ligger Varbergs IP som kommer att
utvecklas till ett regionalt idrottscentrum med nya idrottslokaler
och rustade fotbollsplaner. Inom omrddet ingér dven utredning
for planldggning av en ny F-9 grundskola for cirka 900 elever.
Skolans placering 4r under utredning men en placering néra
Varbergs IP kan méjliggéra viss samordning av lokalytor. Det
planeras dven for nya forskolor inom projektet.

Inom omrédet finns stora befintliga gréna kvalitéer 1 form av
park- och ek omréden som kan utvecklas &n mer for att bli
virdefulla tillgdngar for den nya och befintliga bebyggelsen.

Tidplan/Skede

For nidrvarande pagar arbete infor samrad som beréknas ske
under hosten 2017. Planen bedoms kunna antas Q2-Q3 2018.
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Byggstart kan tidigast ske 2019 och utbyggnaden forvintas ske
etappvis.

Markanvisningar
I november 2016 markanvisades ByggVesta AB som
ankarbyggherre for delar av det aktuella omradet.

AB Svenska Bostider har tidigare tillsammans med Peab Bostad
AB bedrivit planarbete for utveckling av dstra delen av
planomrédet. Detta tidigare planarbete stoppades dé det pa grund
av allt for omfattande ledningsomléggningar ej gick att
genomfora. I och med det stérre grepp som nu tas i anslutning till
Varbergsvigen finns aterigen majlighet att utreda exploatering
inom det tidigare aktuella planomradet. Peab Bostad AB:s
markanvisning tecknades ursprungligen i september 2009 och
forlangdes 9 juni 2016 i samband med att arbetet med det
utékade omradet skulle startas.

AB Svenska bostédder har tidigare markanvisats i omgéangar inom
oOstra delen av omradet. For ndrvarande ingér sddra delen av AB
Svenska Bostiiders befintliga tomtriitter i planomradet och
Stockholmshus foreslés pa platsen. Férnyad markanvisning till
AB Svenska Bostider kommer att tas upp i separat drende.

Inom planomréadet finns tvé arrendatorer som i tidigare planarbete
varit anvisade en ny plats. Alternativ lokalisering av
verksamheterna i det nu utékade planomradet utreds inom
planarbetet. Stockholm Entreprenad har ocksa en verksamhet
inom omradet for vilken alternativ plats utreds.

Ankarbyggherren, ByggVesta AB, dr markanvisade 150
lagenheter inom det omrade de tilldelats rollen som
ankarbyggherre. Resterande markomréden ska anvisas till andra
byggaktorer. Detta foreslés ske delvis efter samrad och delvis
efter antagen detaljplan.

Utredning av ldmplig plats for skola prévas inom projektet och
om en lokalisering kan faststéllas ska en markanvisning for
grundskola ske. Aven markanvisningar for forskolor kommer att
bli aktuellt i planomréadet.

Risker

Storre risker kopplade till stadens investeringar dr framforallt att
ledningsomlidggningar och ombyggnad av Vérbergsviigen blir

(
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dyrare én bedomt i detta tidiga skede. Att tidplanen forskjuts pa
grund utav oftrutsedda komplikationer i projektet #r ocksa en
risk. Arbete pagér med att hitta limpliga omlokaliseringar av
verksamheter som finns i omradet idag vilket riskerar att annars
paverka strukturen som arbetas fram i planarbetet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Det finns omfattande planer fér ombyggnad och utveckling av
den intilliggande idrottsplatsen. Projektens nérhet till varandra
skapar utmaningar kring samordning mellan stadens forvaltningar
men dven mojligheter till att gemensamt kunna ta helhetsgrepp
kring investeringar.

Uppskattningsvis aterstar cirka 450 bostéder att markanvisa i
projektet. Lonsamhetskalkylen som presenteras nedan baseras pa
ett medelscenario dér en likaférdelning mellan hyresritter och
bostadsritter uppnas. En kiinslighetsanalys har gjorts med en
kalkyl ddr samtliga &terstdende bostdder markanvisas som
hyresritter for att visa pa den ekonomiska risk staden exponeras
for. Se nedan ytterligare resonemang under rubriken Ekonomiska
osdkerheter.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hidnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvirde om 117 mnkr
motsvarande 117 tkr/ekvivalent ldgenheta.

Nuvirdeskalkylen baseras pa att en likaférdelning mellan
upplatelseformerna hyresritt och bostadsttt uppnds inom
projektet.

4 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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Marken kommer att upplatas med tomtrétt for de delar som
markanvisas for hyresritt samt séljas for de delar som
markanvisas som bostadsritt. Exploateringsgraden uppgér till
0,87.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
252 mnkr, varav 3,6 mnkr dr utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst investeringar i gator
och torgytor. Varbergsvégen planeras delvis att forskjutas soderut |
och behovet av befintliga gingtunnlar ses 6ver for
stillningstaganden kring vilka som ska bevaras och vilka som ska
ersiittas med nya trafiksiikra passager i plan. Férberedande
ledningsomliggningar 4r ocksé en stor investeringsutgift for
staden. Kostnader kopplade till evakuering av befintliga
verksamheter kan tillkomma i projektet.

Forsiljningsinkomster som avser bostadsbebyggelse for
bostadsritter berdknas utifran foérsiktiga antaganden till 420 mnkr
och reavinsten berdknas uppga till 413 mnkr. Utéver
tillkommande tomtrittsavgilder dr inga ytterligare
exploateringsinkomster i dagsléget kénda for projektet.

Byggherrarna star for VA-anslutning i de fall marken séljs for
bostadsritter. Staden star for VA-anslutning i de fall marken
upplats med tomtritt for hyresrétter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beriiknas
uppga till 117 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 138 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgavesprojektering. Stadens
risk for forgidvesprojektering &r, med anledning av att nya
arbetssitt provas, storre dn i normalfallet i en planprocess da
staden i storre utstrickning bestiller nédvéndiga utredningar for
planarbetet dven for blivande kvartersmark.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 252 mnkr.
Inga investeringsinkomster finns i projektet. Utfallet 6ver aren
berdknas bli enligt nedanstéende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 36| -47| -7,5| -83,8| -85,1 -67,8| -2524
Inkomster (exkl. férsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 36| -47| -71,5| -838| -851 -67,8| -252,4
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 129,9 1393 150,8 | 420,0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstiende tabell.
Budgetkonsekvenser
Tl | Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 1,7 1,7 1,7 max 2,4
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,6
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -6 | ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 0,0] 127,3| 135,7 0,0 1504 totalt
413,4
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 128,9] 1374 1,7
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
i . K llan -1,2 och
Drifiskostnader TRN+sDN | 0| 00| 08| L1} -L2|mellen=h2ch
Underhéallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan0 och-
trafiknimnden 3l
Summa resultatpiverkan 0,0 00| -08| -1,1 -1,2
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknimndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till cirka 4,4 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 7,6 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for

tomtriittsavgilder berdknas till cirka 2,4 mnkr per &r. Reavinsten

berdknas uppga till 413 mnkr.
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Framtida drift- och underhallskostnader som projektet medfor &r i
detta tidiga skede svart att uppskatta. Projektet kommer delvis att
tillfora nya anliggningar till stadsdelen samt rusta upp befintliga.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det & mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet.

Om kommande markanvisningar avser upplatelse med tomtrétt
for hyresritter eller forséljning for bostadsrétter har betydande
paverkan pa stadens intékter. Kalkylen baseras pa att en
likafordelning mellan markforsiljning och tomtréttsupplatelser
uppnds inom projektet. I det fall merparten av kommande
markanvisningar istéllet blir tomtréittsupplatelser innebér det att
projektet ger ett betydligt ldgre och potentiellt negativt
nettonuvérde for staden.

Micasas tomtritt som ligger inom planomradet &r ¢j med i
bedémningen av den totala ekonomin for staden da rdigheten
over denna ligger hos Micasa och forutsittningarna for
utveckling av denna del av planomradet &r under utredning.

Slutsats-ekonomi

Projektet beddms kunna ge ett positivt nettotillskott for staden
men forutsiitter da att en viss méngd bostadsrétter kan tillskapas.
Auvsikten #r att arbeta mot att uppnd minst det antal bostadsrétter
som krivs for en likaférdelning mellan upplételseformerna. Ett
tillskott av bostadsritter skulle dven vara 6nskvért for att kunna
erbjuda fler boendealternativ till befintliga och nya boende i
stadsdelen.
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Algrytevagen

Algryteviigen ska utvecklas till ett nytt bostadsomréde i kanten
mot Sétraskogens naturreservat. Utveckling forutsétter att
kraftledningen frin Beckomberga till Bredéng kablifieras, vilket
dr planerat till 2023. Kablifiering av luftledningen frigor stora
markytor lings Algryteviigen véstra sida. P& dess dstra sida har
Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostédder storre
markparkeringar som kommer vara del av utredningsomradet. En
exploatering i omrédet skapar forutséittningar for en kaj mot
naturreservatet och en tydlig ny grins gentemot Bredéngs
camping.

Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostéder &r befintliga
tomtréttsinnehavare inom omréadet. Bolagen tilldelades 1
november 2016 rollen som ankarbyggherrar samt en
markanvisning om vardera 150 ldgenheter om cirka 15 000 kvin
BTA. Utredningsomradet beréiknas pé ett mycket tidigt skede
kunna rymma totalt ca 500-700 lagenheter.

Py
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Flygfoto med ungeféirlig utbredning av utredningsomrddet Algrytevigen.

Omradet berdr fastigheterna Amarantern 1, Neptuniordern 1,
Konstn#rsgillet 1 samt del av Sétra 2:1 i Bredéng. Konstnérsgillet
1 upplats med tomtrétt till Svenska Bostéder och fastigheterna
Amarantern 1 och Neptuniordern 1 upplats med tomtrétt till
Primula Byggnads AB. Omréadet omfattas av detaljplanerna Dp
94009 och PI 5956 som anger anvindningen naturmark, gata och
kvartersmark dér detaljplanen mojliggor parkeringsdéck

Algryteviigen
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Omréadet har tidigare ingatt i stadens OS-utredning som alternativ
till OS-by.

Medel finns avsatta fér ombyggnation av befintliga gator samt
tillskapande av nya lokalgator, rivning av gang- och cykeltunnel,
tillkapande av torg och parker, dagvattenhantering samt storre
bergskérningar. Utdver det finns medel avsatta for
gronkompensationsatgérder da naturytor tas i ansprak och vad
dessa medel kommer att anvéndas till beslutas senare under <
projektets géng i samrad med stadsdelsforvaltningen.

Tidplan/Skede

I detta tidiga skede har kalkylen baserats pa en uppskattad tidplan |
dir ytterligare byggritter markanvisas &r 2021. Preliminért
antagande av detaljplanen beddms till &r 2024, och byggstart till
2025.

Markanvisningar

Inom projektet Algrytevigen har AB Svenska Bostédder och
Primula Byggnads AB utsetts till ankarbyggherrar och fétt en
markanvisning for ca 150 légenheter vardera om ca 15 000 kvin
BTA. Tillkommande malkanv1snmga1 kommer att ske senare
under planprocessen.

Risker

Exploateringsutformningen &r inte fastslagen men for att f en
uppskattning av nettonuvirdet for projektet baseras kalkylen pé
den strukturskiss som lag till grund for OS-utredningen.
Utgiftssidan dr ddrmed osdker och kommer med stor sannolikhet
att forindras nér skissarbetet infor markanvisning paborjats. "

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. I bedomningen har ett medelscenario for antalet
ldgenheter anvénts och en kénslighetsanalys utifran detta har
gjorts. Stadens ambition #r att den nya exploateringen ska ha en
fordelning av upplételseformer dér 50 % av ldgenheterna uppléts
med hyresritt och 50 % med bostadsrétt. Medelscenariot bygger
dérfor pa att denna fordelning uppnés.

Stadens investeringsutgifter ar tidiga uppskattningar och kommer
med stor sannolikhet att forindras nér skissforslaget infor
markanvisning paborjats.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Ionsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fi.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna fér bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvérde om
189 mnkr motsvarande 270 tki/ekvivalent ldgenhets.

Marken kommer att upplatas med tomtritt for de delar som
markanvisas for hyresrétt samt siljas for de delar som
markanvisas som bostadsritt. Exploateringsgraden uppgar till
0,93.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till cirka
115,4 mnkr. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gator,
rivning av gdng- och cykeltunnel, torg och parker,
dagvattenhantering samt bergskérningar.

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsrétter berdknas
utifidn forsiktiga bedémningar till 418,3 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 417,7 mnkr.

Staden svarar for anslutningskostnader till det kommunala VA-
nitet samt kostnader for fastighetsbildning for de byggrétier som
upplats med tomtrétt for hyresbostadsproduktion.
Bostadsrittsbyggare bekostar anslutning till det kommunala VA-
ledningsniitet sjilva samt kostnaderna for fastighetsbildning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beridknas
uppgé till 100 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 259 %.

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

s Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Investeringsutgifterna for projektet beriiknas till cirka 115,4 mnkr
i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt

nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 (201720182019 |2020| Senare T¢
Utgifter inkl. forviry (-) 00| 00| 00| 00| 00 -1154 | -1154
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 00| 00| 00 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| 00| 00| 00| 00 -1154| -1774
Forsiljningsinkomst 0,01 00| 00| 00| 00 418,3 l‘hu,J—
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r
2017. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Ke
Mnkr 2017 2018 (2019|2020 | 2021 | Senare | menuwr
Resultatpiverkan ExpIN
Lépande intdkter/kostnader 0,0 00| 00| 00| 00 max 1,7
Internriinta 0,0 00| 00| 00| 0,0 max-0,7| |
Avskrivningar 0,0( 00| 00| 00 0,0 max -2,8 2’1]‘?031
Reavinster/forluster 0,0/ 00| 00| 00| 00 417,7 totalt
417,7
Summa resultatpiverkan 0,0( 00| 00 00 0,0
néimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 00| B0 Ue} 58] b medad m;ic;
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 00| mellanOoch-
trafikndmnden L
Summa resultatpaverkan 0,0 00| 0, 0,0 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,1 mnkr. Internrénta och
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
beriiknas uppga till cirka 3,5 mnkr det forsta aret och minskar
direfter nagot genom avskrivningar. Intéikterna for
tomtrittsavgilder beriiknas till cirka 1,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 417,7 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det #r mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifier
i projektet. Den storsta ekonomiska osikerheten ér att kalkylen &r
baserad pa en strukturskiss som med stor sannolikhet kommer att
forindras ndrmre projektstart, och nér denna blir av gér inte att
fastsld i detta tidiga skede. Nir projektets utgifter och inkomster
faller ut kan ddrmed komma att férskjutas i tid, vilket i sin tur
péverkar nettonuvérdet. Tidplanen &r dédrav en stor osékerhet som
péverkar projektets ekonomiska forutsittningar. Bedomda
utgifter har gjorts av erfarenhetstal, vilket &r en osdkerhet i sig.

Med hénsyn till det tidiga skedet har en forsiktig bedomning av
forvintade intdkter fran tillkommande byggrétter gjorts.
Intiiktsbeddmningen har gjorts utifran en forvéintad fordelning om
50/50 mellan hyresritter och bostadstitter. En justering av
fordelningen kan komma att goras om finansieringen av
huvudprojektets genomforande behdver stirkas.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedoms vara god. Trots stora
investeringar bedéms projektet ge ett dverskott till staden och
exploateringen ger fSrutséttningar for investeringar i andra delar av
Fokus Skirholmen, samt en god ekonomi for staden i sin helhet.
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Centrala Bredédng

Centrala Breding &r ett utpekat stérre utredningsomrade inom
Fokus Skiirholmen som kommer drivas i en traditionell
detaljplaneprocess. Tre befintliga tomtréttsinnehavare har visat
intresse att utveckla sina fastigheter vilka idag mestadels bestér

av smaindustrier och centrumanlédggningar.

Det aktuella projektomradet strécker sig fran Bredéngs allé i vést (
och stadsdelsgrinsen Bredidng-Milarhdjden i 6st. Staden ser
potentialen att en ny samlad bebyggelse, tillsammans med
omvandling av befintlig gatustruktur, kan bidra till tryggare och
mer attraktiv stadsdelkdrna. Staden ser mdjlighet for att skapa en
ny &rsring som kan koppla samman stadsdelarna Bredéing och
Milarhdjden. Totalt bedéms det kunna tillskapas omkring 600-
900 nya bostédder inom projektet.
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Flygfoto éver Centrala Breddng med projektomradet markerat i gult.

Inom omrédet ingér utredning for eventuell planldggning av en
ny grundskola. Utdver detta utreds nya forskolor inom och
utanfor projektomradet.

Medel finns avsatta for rivning/ombyggnation av befintliga gdng-
och cykeltunnlar om vidare studier visar det lampligt,
ombyggnation av Bredingsvigen samt tillskapande av nya
lokalgator. Utover det finns medel avsatta for
gronkompensationsatgérder da naturytor tas i ansprék. Vad dessa
medel kommer att anvéndas till beslutas senare under projektets
gang i samrad med stadsdelsforvaltningen.
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Tidplan/Skede

For ndrvarande pagar arbete infér markanvisning som beriknas
ske Q3 2017. Detaljplanen bedéms kunna antas Q2 2019 och en
preliminér byggstart planeras, tidigast, till Q1 2022.

Risker

De storre riskerna som foreligger i detta projekt &r den
ekonomiska kalkylen och tidplanen. Inom planomrédet finns idag
dels en gammal panncentral vilken dgs av Svenska Bostéder,
samt en bensinmack pa Fastpartners (dgare till Bredédng Centrum)
tomtritt. Utredning pagér for att avgdra om de ndmnda
anldggningarna kan bevaras eller ej. Den totala
exploateringsvolymen inom projektet paverkas i stor grad av
utredningens utfall.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvérdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. I beddmningen har ett medelscenario for antalet
lagenheter anvénts och en kéinslighetsanalys utifrén detta har
gjorts. Stadens ambition #r att den nya exploateringen ska ha en
fordelning av upplételseformer dér 50 % av ldgenheterna upplats
med hyresritt och 50 % med bostadsritt. Medelscenariot bygger
dérfor pa att denna fordelning uppnés.

DA exploateringsutformningen inte &r fastslagen baseras
antaganden i en tidig strukturskiss for omradet.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lsnsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i l16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvéirde om
108 mnkr motsvarande 144 tkr/ekvivalent ldgenhets.
Marken kommer att upplatas med tomtrétt for de delar som
markanvisas for hyresrdtt samt séljas for de delar som

6 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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markanvisas som bostadsritt. Exploateringsgraden uppgar till
1,72

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
211,4 mnkr, varav 0,1 mnkr dr utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser fifimst;

e Ombyggnation av Bredédngsvigen

e Ombyggnation av busshdllplats i
Eventuella rivningar/ombyggnationer av befintliga gang-
och cykeltunnlar

Ledningsomldggningar

Torg, lekplats och parker (
Tillskapande av nya lokalgator

Erséttning och rivning av befintliga anldggningar pé
befintliga tomtrétter

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsritter beréiknas
till 380,1 mnkr och reavinsten beréknas uppgé till 319,1 mnkr.

Staden svarar for anslutningskostnader till det kommunala VA-
nétet samt kostnader for fastighetsbildning for de byggrétter som
uppléts med tomtrétt for hyresbostadsproduktion.
Bostadsrittsbyggare bekostar anslutning till det kommunala VA-
ledningsnétet sjdlva samt kostnaderna for fastighetsbildning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beréknas
uppga till 219 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréiknas uppgé
till 149 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 211,4 mnkr
i lopande prisniva. Utfallet §ver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 | 2017|2018 2019|2020 | Senare Totalt
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Utgifter inkl. forvirv (-) -0,1] -0,8{ -43| -3,8( 0,0 -2024 | -2114
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 00 00] 00| 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -0,8| -43| -3,8| 0,0 -202,4| -2114
Forsiljningsinkomst 0,0f 00 00] 00| 0,0 380,1| 380,1

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

Driftbudget
Projektet bedéms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstiende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Boi
Mnkr 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,0 0,0/ 00| 00| 0,0 max 1,8
Internriinta 0,0 (_),0 0,0 0,0 0,0 max -0,6
Avskrivningar 0,0 00| 00| 00| 0,0 max -2,3 | ar 2026
Reavinster/forluster 0,0, 00| 00| 00| 0,0 319,1 totalt
319,1

Summa resultatpiverkan 0,0( 0,0 0,0/ 00| 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

1lan 0 och -
Driftskostnader TRN+SDN 001 G0) 00f AR 001 st
Underhallskostnader 0,0 0,0/ 00| 00| 0,0 mellanOoch-
trafikndimnden 1.6
Summa resultatpiverkan 0,0 00| 00| 00 0,0
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,3 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppgé till cirka 2,9 mnkr det férsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 1,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 319,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet.
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En grov uppskattning av bedémda kostnader har dock gjorts
utifién erfarenhetstal. Stora utgifter for ombyggnation av
Bredingsvigen, eventuella rivningar/ombyggnationer av gang-
och cykeltunnlar, tillskapande av nya lokalgator etc. dr
medriknade i projektet. Om allt genomfois eller inte &r svart att
siga i detta tidiga skede. Kalkylen bygger pa ett en strukturskiss
som tagits fram sedan en tid tillbaka, och en utgéngspunkt for
utformningen har #nnu inte fastslagits. Detta kommer att goras
sommaren 2017 och denna skiss kommer ligga till grund i den
kommande markanvisningen histen 2017. Projektet innehéller en
riskreserv som beddms técka identifierade risker.

Med hénsyn till det tidiga skedet har en forsiktig bedémning av
forviintade intikter fran tillkommande byggritter gjorts.
Intidktsbeddmningen har gjorts utifran en forviintad fordelning om
50/50 mellan hyresritter och bostadsrétter. En justering av
fordelningen kan komma att géras om finansieringen av
huvudprojektets genomforande behover stirkas

Slutsats-ekonomi |

Projektets totala ekonomi bedoms vara god. Trots stora
investeringar beddms projektet ge ett Gverskott till staden och
exploateringen ger forutsittningar for investeringar i andra delar av
Fokus Skirholmen, samt en god ekonomi for staden i sin helhet.
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Stangholmsbacken

Stangholmsbacken #r beldget cirka 300 meter norr om Vérbergs
centrum. Idag utgtr gatan en matargata som kopplar mellan
Vérholmsbackarna och Stidngholmsskolan, ett omrade dér ca 500
bostadslégenheter i hyresritt finns. Pa initiativ av sex befintliga
fastighetséigare och tomtrittshavare kring Stdngholmsbacken, har
ansdkan inkommit om markanvisning for att utveckla nya
bostidder med varierande upplatelseform. For att sikerstélla
samarbetet genom hela projektet har forslag pa samarbetsavtal
tagits fram av byggaktorsgruppen.

Byggaktorerna vill tillsammans med staden utveckla
Stangholmsbacken till en trygg och levande stadsmiljé med nya
bostiider, sma och stora lokaler for foreningsverksamhet, nya
parkeringsgarage samt fler och béttre motesplatser. Ny
bebyggelse placeras till stor del pa befintliga tomtrétter och
dédrmed till viss del redan ianspriktagen yta, men &ven grényta
tas i ansprak. Inom planarbetet kommer mdjligheten att uppfora
ca 350-400 ldgenheter i omradet provas.

Stadens utgifter i projektet innebér ledningsflyttar frémst i och
med rivning och utfyllnad av géngtunnel under
Stingholmsbacken, omlidggning och utveckling av
Stdngholmsbacken till en gata med goda cykel- och
gangmdjligheter, omldggning av del av Varholmsbackarna samt
anliggning av en ny aktivitetsyta/park. Inom projektets budget
avsitts ocksa medel for gronkompensation i syfte att forbittra
naturvirdena genom rojning/fristillning av tréd inom
intilliggande skogspartier, samt forbittring av ett gangstrak mot
naturreservatet i Varberg.

Behovet av forskolor och L.SS-boenden kommer att ses dver i
samband med planarbetet.
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F b gfoto med projekton Gdets uthr ednmg mai ker at med hia samt Varberg Cerm um
markerat nederst i bild.

Tidplan/Skede

For nirvarande pagér arbetet med markanvisning som berédknas
vara klar efter sommaren 2017. Detaljplanen beddms kunna antas
under 2019.

Markanvisningar

Stangholmsbacken &r ett utpekat stérre utredningsomréde inom
Fokus Skérholmen didr AB Svenska Bostéder i maj 2016 fick en
markanvisning foér Stockholmshus, ca 100 nya hyreslédgenheter,
pé en del av fastigheten Skirholmen 2:1 inom aktuellt
projektomrade. Denna plats 4r inte ldngre aktuell for
Stockholmshus och dérfor foreslas att markanvisningen upphévs i
detta beslut.

Risker

De stérre riskerna som foreligger i detta projekt &r den
ckonomiska kalkylen kopplat till tidplanen samt en komplexitet 1
att fortita befintlig bebyggelse med ett flertal olika dgare.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Kalkylen bygger i detta skede pa ett medelvérde av bedémd
potentiell exploateringsgrad samt att cirka 35 procent blir
bostadsritter.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i l6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 3 mnkr motsvarande 9
tkr/ekvivalent ldgenhets.

Marken kommer att upplatas med tomtritt dér hyresritter inréttas
och siljas dér bostadsritter upplats. Exploateringsgraden uppgar
till 1,95.

De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berédknas till cirka
102,7 mnkr, varav 0,1 mnkr dr utgifter fére ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst erséttning och rivning
av befintliga anléiggningar pé befintliga tomtritter,
ledningsflyttar, rivning och utfyllnad av gngtunnel under
Stangholmsbacken, omléiggning av Stdngholmsbacken och en
delstriicka av Varholmsbackarna, samt anléggning av en ny
aktivitetsyta/park inom projektomrédet.

Forsiljningsinkomster som avser mark bor bostadsrétter berdknas
till 105,7 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 83,5 mnkr.

Byggherrarna star for plankostnaderna. Staden bekostar VA-
anslutningsavgifter vid uppréttande av ny tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppgé till 189 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beriknas uppga
till 109 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
stér bolagen for. Staden har risk for forgédvesprojektering.

7 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvim BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beriknas till cirka 102,7 mnkr
i 1opande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare T
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,1( -0,7| -15| -34| -06 -96,5| -102,7
Inkomster (exkl. forséljning) 0,01 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst 0,1 -0,7) -1,5 -34| -0,6 -96,5 -102,7
Férsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 105,7 ‘1 ; 7]

Stadens nettoutgifter for exploatering bedéms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2017.
Behov av medel for aren dérefter far beaktas 1
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift —
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare |men
Resultatpiverkan ExpIN
Lépande intiikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max1,2
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 00| max-1,1| & 6
Reavinster/frluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 83,5 totalt
83,5

Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

mellan -0,7
Drifiskostnader TRN+sDN | 00| 00| 00 001 001 me
Underhéllskostnader 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 [ mellan 0 och
trafiknimnden -0.8
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beridknas

T — efter genomforandet uppga till cirka 1,7 mnkr. Internrénta och
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avskrivningar (kapitalkostnaderna) fér exploateringsndamnden
beriiknas uppgé till cirka 1 mnkr det forsta aret och minskar
direfter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 1,2 mnkr per ar. Reavinsten
beréknas uppga till 83,5 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det &r mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet. En grov uppskattning av
beddémda investeringsutgifter har dock gjorts utifrén
erfarenhetstal.

Med hinsyn till det tidiga skedet har en f6rsiktig beddmning av
forvintade intdkter fran tillkommande byggritter gjorts.
Intékterna 4r dven beriknade utifrén en fordelning av
bostadsritter och hyresrétter som dnnu inte &r fastlagd.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms vara i balans. Trots stora
investeringar vid rivning av gdngtunnel, omlédggning av gata samt
tillskapande av en aktivitetsyta, inklusive nddvindiga
ledningsflyttar bedéms projektet ge ett dverskott till staden.
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Aspholmen

Inom fastigheten Aspholmen 1 i Varberg har befintlig
tomtrittshavare ansokt om att fa utveckla sitt bostadsbestdnd med
ca 150 nya hyresritter. Aspholmen ligger i direkt anslutning till
Varbergsvigen vilket ér ett storre utredningsomrade inom Fokus
Skirholmen. Staden ser stor potential i omrédet vid Aspholmen
med sitt strategiska lige strax s6der om Véarberg Centrum.

Inom projektet planeras dtgérder for att oka tryggheten och stérka
kopplingen till Varbergs Centrum, samt kopplingen frdn centrum
till Véarbergstoppens naturomrade. Rivning av en gangtunnel
under Varholmsbackarna, upphéjning och omléggning av gang-
och cykelvig, en ny platsbildning invid Varholmsbackarna, samt
omliggning av den sddra delen av Varholmsbackarna &r ténkt att
finansieras i projektets budget.

Tidplan/Skede

For nirvarande pagar utredningsarbete infor markanvisning.
Detaljplanen bedéms kunna antas tidigast Q2 2018 och en
byggstart berdknas tidigast ar 2020.
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Markanvisningar

Befintlig tomtréttsinnehavare, Varlov KB, fick 2014-09-25 en
markanvisning om 30 nya ldgenheter i form av hyresrétter inom
Aspholmen 1. Denna markanvisning behdver fornyas.

Risker

Projektet dr i ett tidigt skede dér olika forslag pa struktur prévas.
Investeringar kopplade till projektet dr dérfor svara att uppskatta.
Tidplanen &r ocksa preliminér och kan komma att forskjutas.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Loénsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om 6 mnkr motsvarande 3
tkr/ekvivalent ligenhets.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,25.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
17,8 mnokr, varav 0,1 mnkr dr utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter.

I bedémningen av investeringsutgifterna ingér rivning av en
gangtunnel under Varholmsbackarna, upphdjning och
omlidggning av gang- och cykelvig, en ny platsbildning invid
Vérholmsbackarna, samt omléiggning av den sodra delen av
Varholmsbackarna. Byggherren star for eventuell flytt av
ledningar inom fastigheten.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 94 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets

s Bkvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvimn BTA).
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nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 76 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
stér bolaget for. Staden har risk for férgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka -17,8 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet &ver aren beriknas bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack T
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -0,1 0,0 00 -0,8( -04 -16,5 -17.8
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 0,0 00| -08 -04 -16,5 -17,8
Forséljningsinkomst 0,0) 0,0 00| .00 0,0 0,0 0,0
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for dren dédrefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell;
Budgetkonsekvenser
Drift =y
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lipande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7| max0,7
Internrinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-0,4| 4ar2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,7 0,7
nimnd
Resultatpéverkan
TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 001 00 00} -03} -03 me’oliﬁ -gg
Underhallskostnader 0,0/ 00| 00 00| 00| melland
trafiknimnden ook 0.5
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Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00 -03( -03
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréiknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,6 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppgé till cirka 0,5 mnkr det forsta dret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 0,7 mnkr per r.

Ekonomiska osakerheter

Det 4r mycket svéart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Beddmda investeringsutgifter har gjorts av
erfarenhetstal, vilket dr en osikerhet i sig. Planeringen r i ett
tidigt skede och det finns flera potentiella forslag f6r hur
projektet ska utformas varpa investeringar pa allmén plats kan
komma att dndras. Dirutéver bedéms tidplanen i detta skede vara
osiker. Nir projektets utgifter och inkomster faller ut kan komma
att forskjutas i tid, vilket i sin tur paverkar nettonuvérdet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi medfor ett underskott for staden.
Aspholmens strategiska lége i ndrheten av Vérbergs cenfrum gor
att projektet 4r viktigt for att kunna &stadkomma en bra helhet
genom att stiirka kopplingen mellan Vérbergsvigen och Varbergs
centrum. Projektet ér en del av Fokus Skérholmen som i
dagsliget visar ett positivt nettonuvérde for helheten. Dérav kan
det dnda anses motiverat att projektet medfor ett underskott
utifrén att det tillfor ett mervérde for stadsdelen i stort.
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Bjorksédtravidgen sodra

JEF Fastigheter AB och Einar Mattson Projekt AB
markanvisades hosten 2016 for ny bostadsbebyggelse om totalt
cirka 200-300 ldgenheter i stadsdelen Sétra. JEF Fastigheter AB
ar markanvisade for ca 130-200 hyresrétter, varav ca 20-30
studentldgenheter, och Einar Mattson Projekt AB &r
markanvisade for ca 70-100 bostadsrétter. Aktuellt omrade
ligger i direkt anslutning till Sétraskogens naturreservat i vést och
kv. Gillsétra i sdder.

F l_;igfo!o ove; onu ader som utf eds ﬁ)r bebyggelse E]o: kséitraviigen stréicker sig lings
omradels dstra grins.

Planomradet omfattar endast bostéder i befintlig naturmark.
Planarbetet far utreda hur mycket naturmark som kan tas i
ansprak for bostidder och hur mycket som kan bevaras och
forédlas for allménheten.

Inom projektet Fokus Skérholmen ingér en ombyggnad och
standardhéjning av Bjorksétravigen. Stréicka av Bjorksétravigen
som ingdr i projektet ska finansieras av intékterna frén projektet.
Projektet har dven avsatt medel for gronkompensation. Vad
dessa medel kommer att anviéindas till beslutas senare under
projektets gang i samrad med stadsdelsforvaltningen.

Tidplan/Skede
Detaljplanen planeras for antagande Q2 2019.

(
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Byggstart for utbyggnad av allménna anlédggningar planeras
preliminért att paborjas inom sex méanader fién det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Utbyggnad av kvartersmark
bedéms tidigast kunna paborjas 2021.

Risker

Exploateringsndmndens beslut om markanvisning dr éverklagat
vilket innebér en risk mot projektets tidplan och genomférande.
Projektekonomin kan ocksa paverkas om markanvisningen méste
goras om.

Det finns en osikerhet i planarbetet om hur manga bostéider
platsen tél ur ett stadsmissigt perspektiv. Omradet utgors 1
dagslédget av naturmark och grénsar till Sétraskogens
naturreservat. Detaljplanen far préva mojligheten att uppfora
bostéder s att viktiga natur- och rekreationsvéirden bibehalls.
Antalet bostéder paverkar ekonomin i projektet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Omradet dr markanvisat for 200-300 ligenheter. Ansdkan for
markanvisning gillde 300 ligenheter men férhandsbedémning
fran SBK uttrycker osikerhet pd om 300 ldgenheter dr mdjligt
med tanke pd omradets ekologiska vérden. Oavsett antal
ldgenheter som tillats byggas i detaljplan &r avsikten att
exploatérerna ska fordela ldgenheterna sé att tva tredjedelar
utgors av hyresréitter (tomtréitt) och en tredjedel utgors av
bostadsritter (markkdp). Nuvérdeskalkylen som presenteras
nedan baseras pé ett medelscenario om 250 ldgenheter med den
fordelning som beskrivs ovan.

L6nsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.




Stockholms
stad

Bjorksétraviagen sodra

Exploateringskontoret Bilaga 1 till tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-01270
Sida 46 (73)

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvérde om 41 mnkr
motsvarande 164 tkr/ekvivalent ldgenheto.

Marken kommer dels att upplatas med tomtrétt samt séljas.
Exploateringsgraden uppgar till 1,43.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
20 mnkr, varav 0,2 mnkr dr utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredning av samt
genomforande av markanvisning.

Forsiliningsinkomster som avser forsiljning av mark for
bostadsritter beriknas till 63,7 mnkr och reavinsten berdknas
uppga till 63,5 mnkr.

Stadens utgifter bestar i huvudsak i ombyggnation och
anpassningsarbeten till Bjorks#travigen samt flytt av eventuella
allménna ledningar i samband med detta. For bostadsrétter
forutsiitts byggherren bekosta VA-anslutning och
fastighetsbildning, for hyresritter forutstitts staden bekosta VA-
anslutning vilket uppskattas till ca 1,2 mnkr samt
fastighetsbildning vilket uppskattas till ca 60 tkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beridknas
uppga till 65 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berédknas uppgé
till 210 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 20,3 mnkr i
lopande prisniva. Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

nedanstdende tabell:

9 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) 02| -0,2( -06| -0,6| -0,7 -18,0 -20,3
Inkomster (exkl. forsilining) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -0,2| -02| -06]| -0,6( -0,7 -18,0 -20,3
Férsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 63,7 0,0 63,7
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedéms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstiende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift
Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN _
Liépande intdkter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,8 0,8 max0,8
Internriinta 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1| max-0,1
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,5( -0,5 max-0,5]| 4ar2020
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 63,5 0,0 0,0 totalt
63,5
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 63,7 0,2
nimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN
00| 00| 00| -04| -04| mellan-04
Driftskostnader TRN+SDN och -0,6
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0]|melan0och
trafiknimnden 03
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00| -04| -04
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknimndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,1 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdiknas uppga till cirka 0,6 mnkr det forsta &ret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtréttsavgilder beriknas till cirka 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 63,5 mnkr.

Kommunala investeringar handlar till huvuddel om
ombyggnation av allmén plats.
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Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Stadens utgifter paverkas dock inte
ndmnvért av exploateringsgraden da dessa frémst ror
ombyggnation av Bjorksdtravigen som genomfors oavsett
exploateringsgrad. Markanvisningen géller 200-300 lagenheter
och kalkylen ér baserad pa 250 ldgenheter. En kénslighetsanalys
har gjorts som visar pa att projektet klarar en variation i
exploateringsgraden.

Slutsats-ekonomi

Projektet bedéms genom markforséljning ge ett
exploateringsoverskott till staden. Markanvisning &r genom{ord
och markpriset dr 6verenskommet mellan parterna. Den
ckonomiska osikerheten ligger saledes i hur manga bostéder som
kan bedémas ldmpliga enligt kommande detaljplan. Tidplanen for
detaljplanen medfor viss osikerhet.

{




vty

Stockholms
@ stad

Konduktdren

Exploateringskontoret Bilaga 1 till tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-01270

Sida 49 (73)
Konduktéren

Det aktuella planomrédet ligger i gréinsen mellan stadsdelarna
Breding och Mélarhdjden. Bonava planerar hér att bygga fyra
lamellhus i fyra till fem vaningar om totalt ca 84 bostadsrétter
med nirhet till kollektivtrafik, naturomraden och service.

Foreslagen byggnadsutformning tar sin utgdngspunkt i
grianslandet mellan Breding och Mélarhdjden med deras olika
karaktérer och skalor. Den mer storskaliga miljon i Bredédng med
flerbostadshus méter Mélarhtjdens smaskaliga villabebyggelse.
Ambitionen &r att den nya bebyggelsen ska bilda ett nytt
sammanhang som lénkar ihop stadsdelarna med utgdngspunkt i
platsens karaktir.

I anslutning till husen ordnas angéringsmdjligheter samt
parkeringsmdjligheter for boende i underjordiskt garage.

Staden planerar éven att ta ett storre grepp om Bredidngsvigen
genom en omvandling av vigens funktion och delvis karaktér.
Ambitionen &r att denna omvandling, tillsammans med ny
bostadsbebyggelse, kan bidra till en 6kad trygghet och trivsel
med stirkta kopplingar for gang- och cykeltrafikanter samt for
busstrafiken. I en sddan omvandling ingér flytt av busshallplats.
Medel finns avsatta for en sidan omvandling.

Medel finns dven avsatta for gronkompensationsatgérder frdn
projektet d& naturytor tas i ansprak. Vad dessa medel kommer att
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anvindas till beslutas senare under projektets géng i samrad med
stadsdelsforvaltningen.

Tidplan/Skede

For ndrvarande pagdr arbete infor samrad som berdknas ske Q3
2017. Planen bedéms kunna antas Q1 2018 och en preliminér
byggstart planeras, tidigast, till Q3 2019.

Risker

De geologiska forutséttningarna pa platsen #r en riskfaktor utifran
genomforandeperspektiv. Platsens karaktér av naturmark med
berg i dagen medfor risker i kommande spréngningsarbeten.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i l16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Loénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om 67 mnkr
motsvarande 799 tki/ekvivalent ldgenhetio.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,47.

De sammanlagda utgifterna i lépande prisnivé beréknas till cirka
39 mnkr, varav 0,5 mnkr #r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnation av gata,
ledningsomlédggningar, samt ombyggnation av busshéllplats.
Inkomsterna berdknas till cirka 3,9 mnkr, varav huvuddelen
utgors av ersittning for nya ledningsdragningar.
Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsrétter berfknas
till 121,4 mnkr och reavinsten berfiknas uppga till 120,9 mnkr.

Byggherren stér for kostnaderna for fastighetsbildning och VA-
anslutning. Staden bekostar ombyggnationen av gata,

10 Ekvivalent Iigenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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ledningsflyttar samt flytt av busshallplats. Staden bekostar dven
nya ledningsdragningar men fér i ett senare skede ersétining for
dessa fran berérda ledningségare.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 372 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 260 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsédljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beridknas till cirka 39 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 3,9 mnkr i I6pande

prisniva. Utfallet 6ver dren beriiknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,5( -0,8| -1,7|-14,9| -20,3 -091 -390
Inkomster (exkl. forsiljning) 00| 00| 00| 0,0 3,9 0,0 3,9
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,5( -0,8| -1,7|-14,9| -16,4 -0,91 -351
Forséljningsinkomst 0,0 00| 00| 001214 0,0 121,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndgmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift

" Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar

Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 00 0,0 0,0 0,0 max 0

Internriinta 0,01 00| 0,0 0,0 0,0 | max -0,2
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Avskrivningar 0,0 00| 00 0,0 0,0 | max -0,9 | ar 2023
Reavinster/forluster 0,01 00| 0,0]120,9 0,0 0,0 totalt
120,9
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 [ 120,9 0,0
nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN
0,0 00| 00| -01| -0,1]mellan-0,1

Drifiskostnader TRN+SDN och 0,2
Underhallskostnader 00 00| 00| 00| 00| mellan0
trafikndamnden och 0.2
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 00| -0,1] -0,1
TRN+SDN

De beriiknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndgmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppgé till cirka 1,1 mnkr det forsta aret och minskar
dédrefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréiknas uppga
till 120,9 mnkr.

(

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det ér mycket svart att i detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet. Bedémning av stadens
investeringsutgifter har gjorts utifran erfarenhetstal, vilket &r en
osikerhet i sig. Dirutéver beddms tidplanen i detta skede vara
osiker, Nir projektets utgifter och intékter faller ut kan komma
att forskjutas i tid, vilket i sin tur paverkar nettonuvirdet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms vara god. Trots stora
investeringar for staden i form av ombyggnation av del av
Bredingsvigen, samt flytt av busshdllplats och ledningar bedoms
projektet ge ett Gverskott till staden.

Konduktdren
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Masholmen 21

AB Stockholmshem har s6kt markanvisning for att uppfora en
byggnad med nytt huvudkontor samt bostadsldgenheter, inom
fastigheten Masholmen 21 i Skirholmen centrum. Det framtagna
nybyggnadsforslaget dr ett hus med 18 vaningsplan, innehéllande
ca 100 hyreslidgenheter och ca 4500 kvm kontorsyta. I byggnaden
planeras #ven for utrymmen for allménheten, en mojlig plats for
kulturell verksamhet. Projektet innebér att Skérholmen markeras
som en strategisk plats i Stockholm da det nya huvudkontoret fir
god synlighet fran omgivningen.

Fastigheten Masholmen 21 innehas idag med tomtritt av
Skolfastigheter i Stockholm AB, SISAB, vilka godkénner
projektet genom undertecknande av markanvisningsanstkan.

Idag budgeteras fér mindre investeringar pa allmén plats, vid
Portholmsgéngen séder om projektomrédet, flytt av ledning mm.
D4 enbart hardgjord yta tas i ansprék avsitts inga pengar for
gronkompensation.

Projektet innebér att en del av Skiirholmens gymnasium, den
“annexbyggnad” som innehaller verksamhetslokaler for
utbildning inom fordonsteknik, rivs och en ny byggnad uppfors i
dess stille. Stockholmshem avser képa annexbyggnaden fran
SISAB, givet att berord del av Masholmen 21 genomgar
fastighetsbildning och ett nytt tomtréttsavtal upprittas mellan
staden och Stockholmshem.

Pr ajeﬂtomr acfe Inom 1" asrrghe!en Masholmen;’] i direkt aﬁshrmmg n!l
Skérholmen centrum. Markerad byggnad rivs och ersitts av nybyggnadsforslaget.
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Tidplan/Skede

Detaljplanearbete paborjas till hosten 2017 och antagande
bedéms tidigast kunna ske till &rskiftet2018/2019. Byggstart kan
tidigast ske ar 2020.

Risker

De storre riskerna som foreligger i detta projekt dr osékerheter i
de tidiga bedomningar som ligger till grund fér den ekonomiska
kalkylen samt risk att tidplanen forskjuts.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

|.onsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde om 19 mnkr motsvarande 129
tki/ekvivalent ldgenheti:.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 8,53.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
3,2 mnkr, varav 0 mnkr ir utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frdimst omléiggning av gata
Portholmsgéngen i anslutning till projektomrédet, flytt av ledning
samt nddvindiga utredningar. Utgift for evakuering och rivning
star byggherren for. Eventuellt behov av ny VA-anslutning
bekostas av staden d& fastigheten upplats med tomtrétt.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beriknas
uppga till 19 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 267 %.

11 Ekvivalent Igenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvimn BTA).

f




= Stockholms
‘E’ stad

Masholmen 21

“Avdelningen fér Projektutveckling

Exploateringskontoret Bilaga 1 till tjansteutlatande

Dnr E2017-01270
Sida 55 (73)

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 3,2 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvirv (-) 00 -0,1| -04| -05] -1.3 -1,0 -3,2
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -0,1( -04| -05| -1,3 -1,0 -3,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser

Drift

Kom-

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpdverkan ExpIN
Lopande intakter/kostnader 00| 00| 00| L1| 1,1 max

1,1
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] maxO0
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-| &r2022

0,1
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt0Q

Summa resultatpiverkan
nimnd

00 00| 00 1,1 1,1

Resultatpdverkan TRN+SDN
00( 00| 00| -02| -0,2| mellan-

Driftskostnader TRN+SDN 4 “(',’,2
Underhéllskostnader 0,0 00| 00| 00 0,0| mellan0
trafiknimnden och-0,2
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 00| -0,2( -0,2
TRN+SDN
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De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknimndens och stadsdelsndmndens ansvarsomréaden berdknas
efter genomférandet uppgé till cirka 0,4 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,1 mnkr det forsta &ret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 1,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av
allmén plats. Det #r svért att i detta tidiga skede uppskatta stadens
utgifter i projektet dd planarbetet inte har paborjats. En grov
uppskattning av bedémda investeringsutgifter har dock gjorts
utifidn erfarenhetstal. I kalkylen har staden mindre investeringar
pa allmén plats da radigheten dver omkringliggande mark &r
begransad. Eventuellt behdver stérre omraden ses over 1 samband
med planarbetet vilket kan medftra Skade behov av investeringar
for staden.

Da prisforhandling av tonltl'éittsa{rg'eilden for kontorsytan dnnu
inte ir slutford dr redovisad avgéld en forsiktig uppskattning.

Slutsats-ekonomi

Projektet berdknas i detta tidiga skede ge ett 6verskott till staden och
didrmed ger det ett positivt tillskott fér den totala kalkylen for Fokus
Skdrholmen.

(
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Sétra gard

Planomradet ligger norr om korsningen Bjorksétravigen-
Satragardsvigen i Sitra. Omradet bestar idag av obebyggd mark
som till stérre delen bestér av en stor sluttande grésyta.

Planomrédet ligger cirka 700 meter fran Sétra centrum dér det
finns tillgéng till vardcentral, apotek, en mindre dagligvarubutik
samt nagra restauranger. Planomradet ligger cirka ca 1 500 meter
fran Skédrholmen centrum. Skédrholmen centrum har ett stort
képeentrum som utdver vardcentral, apotek, bibliotek,
tandlidkarmottagning ocksa erbjuder en stor méngd afférer,
restauranger och annan kommersiell service. I nédrheten till
planomradet finns ett flertal férskolor och grundskolor och &ven
ridskola med utbildning och ungdomsverksamhet. Dessutom é&r
det endast nagra minuter med cykel fran planomradet till Sétra IP
som har bl.a.11-manna grésplan, friidrottshall och ishall. I direkt
anslutning till projektet gransar Sitraskogens naturreservat med
mdjlighet till det populéra Sétrastrandsbadet.

Enligt planforslaget kommer byggherren Bonava att bygga fyra
flerbostadshus som varje foreslas ha tva enkla sammankopplade
hus. En smal ldgre del vetter mot Bjorksétravidgen och en hogre
del placeras mot naturreservatets storskaliga tridrida. Den hégre
delens dversta vaning inrtymmer endast férrad och tekniska
installationer. Byggnadkropparna kommer att uppforas i fyra till
sex vaningar om totalt cirka 64 ldgenheter. Marken kommer att
siljas och ldgenheterna kommer att upplatas med bostadsritt.

Medel finns avsatta for gronkompensationsatgérder fran projektet
da naturytor tas i ansprak. Vad dessa medel kommer att anvéndas
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till beslutas senare under projektets gang i samrad med
stadsdelsforvaltningen.

Tidplan/Skede

Detaljplaneforslaget var ute pa granskning under perioden 29
mars till 26 april 2017. Forutsatt att detaljplanen antas planeras
prelimindr byggstart till Q2 2018.

Risker

Trafikverket anvinder idag Sétragérdsvéigen som transportvig i
arbetet med Forbifart Stockholm. Hur genomforandetiden av
projektet paverkas av dessa transporter, samt vilka

inskrnkningar de behéver, ér en storre osékerhet. Detta kommer |
att behéva samordnas infor och under genomforandet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvérdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fi.o.m. beslutstillfillet i [6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvéirde om 36 mnkr
motsvarande 565 tkr/ekvivalent ligenheti2.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,1.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
9,4 mnkr, varav 0,4 mnkr #r utgifter fére & 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst ledningsomléggningar,
bortschaktning av gangvéig samt gronkompensation.

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsritter beridknas
till 55,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 54,9 mnkr.

12 Ekvivalent Iigenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvim BTA).
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Byggherren stér for kostnaderna for fastighetsbildning och VA-
anslutning. Staden bekostar bortschaktning av gdngvig samt
ledningsomléggningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppgé till 139 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beridknas uppgé
till 347 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsédljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beriiknas till cirka 9,4 mnkr.
Utfallet dver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 2017|2018 (2019|2020 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvéry (-) -04| -06| -6,5| -1,8( -0,1 0,0 -9,4

Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4| -0,6| -6,5| -1,8| -0,1 0,0 9.4

Forsiljningsinkomst 0,0 00| 0,0f554( 0,0 0,0 55,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar

2017. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i

exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsndmndens

resultat enligt nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift s

Mnkr 2017 | 2018|2019 | 2020 | 2021 Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lépande intéikter/kostnader 0,0 00| 00| 0,0] 00 max 0

Internrinta 0,0( 00| 00| 00| 00 max -0,1

Avskrivningar 0,0 00| 0,0 00| 0,0 max -0,2 | ar 2023

Reavinster/forluster 0,0 0,0 549 00| 0,0 0,0 totalt
54,9
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Summa resultatpaverkan 0,0 00| 549 00| 00

nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN
0,0 00| -0,1| -0,1 -0,1 mellan -0,1 och -

Driftskostnader TRN+SDN 0,1
Underhallskostnader 0,0/ 00| 00| 0,0 00| mellan@och-
trafikndmnden 0.}
Summa resultatpaverkan 00| 00| -0,1] -0,1] -0,1

TRN+SDN

De beriiknade drift- och underhallskostnaderna inom .
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 0,3 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nigot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga
till 54,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Bedémning av stadens investeringsutgifter har gjorts utifran
erfarenhetstal samt ledningségarnas uppskattade utgifter for
ledningsomléggningar, vilket #r en osékerhet i sig. Dirutéver
beddms tidplanen i detta skede vara oséker. Nér projektets
utgifter och inkomster faller ut kan komma att forskjutas i tid,
vilket i sin tur paverkar nettonuvérdet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedéms vara god. Trots stora
investeringar for staden i form av omléggning av ledningar, samt
bortschaktning av gangvig, bedoms projektet ge ett Gverskott till
staden och exploateringen ger ett positivt tillskott till kalkylen for
Fokus Sk#rholmen som helhet.
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Séderholmen

Projektet Soderholmen omfattar ett omrade i den véstra delen av
Varbergs stadsdel. Omrédet strécker sig langs Véarbergsvigen,
Véruddsringen och Soderholmsgrénd. Planomrédet omfattar ytor
for Séderholmsskolan, Johannesdals bollplan samt forskolorna
Torpgléntan och Batholmen.

Projektet ska verka for att forstirka de kvalitéer som finns pé
platsen samt att stirka straket mellan Varbergs centrum och
Johannesdalsbadet (direkt véster om planomréadet) sé att det
upplevs som tryggt, trafiksikert och varierat.

Inom omréadet planeras for ca 250 lagenheter, som i beslut i
Exploateringsndmnden 2016-05-19, markanvisats till Riksbyggen
ekonomisk férening. Det planeras dven for en utokad byggrétt for
Soderholmsskolan med storre skolgard, utdkad byggrétt for
forskolorna Torpgldntan och Batholmen samt nya idrottsytor.

Flygfoto med p!anorédet o et ho!men ungefeir hgf may .ker af med streckad linje.

Johannesdals bollplan

Inom omrédet ligger Johannesdals bollplan, en 11-spels grusplan
och friidrottsytor, som tillhér idrottsforvaltningen/
fastighetskontoret. Grusplanen ingéar i det omréde som
markanvisades till Riksbyggen &r 2016. Idrottsforvaltningen och
Exploateringskontoret har haft dialog om omrédet, redan inf6r
markanvisning ar 2016. Forvaltningarna, inklusive
fastighetskontoret, dr dverens om att fastighetskontoret ska
anldgga en 7-spels konstgrésplan, ytor for ldngdhopp, 16parbana
samt graddnger som en erséttning for de nuvarande idrottsytorna.
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Fastighetskontoret har for avsikt att anstka om ersdttningsmedel i
kommande budgetunderlag. Konstgrésplanen samt de 6vriga
ytorna kommer att kunna samnyttjas med Séderholmsskolan pé
dagtid.

Parallellt med detta inriktningsbeslut skriver Idrottsforvaltningen
och Fastighetskontoret fram ett drende om utredningsbeslut f6r
ovan ndmnda investeringar.

Tidplan/Skede

For nédrvarande pagar arbete infoér samréd som beréknas ske
under hosten 2017. Planen bedéms kunna antas under 2018.
Byggstart kan tidigast ske 2019 och utbyggnaden forvéntas ske
etappvis och strécker sig 6ver flera ar.

Risker

Storre risker kopplade till stadens investeringar &r framforallt att
ledningsomladggningar och ombyggnad av Varbergsvigen blir
dyrare 4n bedomt i detta tidiga skede. Att tidplanen forskjuts pé
grund utav oforutsedda komplikationer i projektet dr ocksé en
risk,

Ekonomiska konsekvenser fér staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuvéirdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna {61 bade
investeringar, driftkostnader och intékter,

Loénsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) positivt
nettonuvirde om 34 mnkr motsvarande 136 tki/ekvivalent
lagenhetis.

Marken for bostidder kommer att séljas. Exploateringsgraden
uppgér till 0,5. Forsdljningsinkomster som avser mark for

13 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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bostéder beréknas till 134,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga
till 128,4 mnkr.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
69,6 mnkr, varav 0,3 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnation av
intilliggande delar av Vérbergsvigen och andra gator inom
planomradet, rivning av 2 stycken gangtunnlar, omfattande
ledningsarbeten samt investeringar i intilliggande park och
naturmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréiknas
uppga till 252 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tiackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréiknas uppgé
till 140 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 69,6 mnkr
Utfallet 6ver &ren beriknas bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -0,3( -3,7| -13,0| -28,2| -23,7 -0,8 -69,6
Inkomster (exkl. forsiljning) 00| 00| 00| 00| 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3( -3,7| -13,0| -28,2| 23,7 -0,8 -69,6
Férsiljningsinkomst 00| 00| 00| 663 46,0 22,1 134,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar

2017. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.
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Driftbudget
Projektet beddms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstéende tabell.

Budgetkonsekvenser
i Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intiikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0 (
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-0,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| max-1,6 | ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 0,01 60,3 46,0| 22,1 0,0 totalt
12
|
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 60,3| 46,0 22,1
nimnd
Resultatpidverkan TRN+SDN
. 02| -04| -0, Ilan -0,4
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 00 . 0.4 04 meo:; 0,6
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och-0,5
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 -02|{ -0,4| -04
TRN+SDN

De beriiknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,1 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriiknas uppga till cirka 2 mnkr det forsta dret och minskar
direfter nigot genom avskrivningar. Reavinsten beréiknas uppga
till 128,4 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Det &r svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter i
projektet. Bedomda utgifter har gjorts av erfarenhetstal, vilket &r
en osikerhet i sig. Dirutéver bedoms tidplanen i detta skede vara
osiker, Nir projektets utgifter och inkomster faller ut kan komma
att forskjutas i tid, vilket i sin tur paverkar nettonuvérdet.

Slutsats-ekonomi

Projektets ekonomi behandlades forsta géngen i
exploateringsndmnden ar 2016 infér markanvisning och
inriktningsbeslut. Projektet redovisar nu 6kade
investeringsutgifter mot tidigare beslut som beror pd mer
omfattande investeringar pa intilliggande allmén plats som syftar
till att uppna projektens delmél att skapa tryggare och tydligare
strik for gdende samt att tillgéngliggdra och forstérka
intilliggande naturmark och badplats.
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Trots de 6kade utgifterna redovisar projektet i detta skede ett
positivt nettonuvérde.
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Varbergstoppen

Invid naturomradet Varbegstoppen och utmed Varbergsvigen, pa
en plats angransande till det projekt med generella detaljplaner
som méjliggér stadsutveckling ldngs Varbergsvigen, har
markanvisning for bostider givits till Ake Sundvall Projekt AB
och Wistbygg Projektutveckling i Stockholm AB. Projektet
syftar till att tillskapa ett varierat utbud av bebyggelse med 160
ungdomsbostédder i form av hyresritter, 170 bostadsrétter och 33
radhus. I anslutning till bebyggelsen utvecklas park-
/maturomradet Varbergstoppen. Projektet syftar ocksa till att bidra
med Okad trygghet lokalt i omrédet samt att stérka kopplingen till
det intilliggande naturomradet.

(

De stérre investeringar som gors pa allmén plats &r rivning av en
befintlig gangtunnel och héjning av gangvégen, anldggning av en
ny lokalgata samt omlédggning av en delstriicka av Varbergsvégen
for att skapa béttre gang- och cykelméjligheter samt utveckling
av gronstrukturer. Viss forbittring av naturomréadet
Varbergstoppen finansieras av projektet, detta géller fisimst
gallring, r6jning.

Vérbergsvigen markerat, it sy(.it dst i bild

HAY P s 3
Flygfoto dver aktuellt projektomride invi
skymtas naturomrdadet Varbergstoppen.

Tidplan/Skede

Detaljplanen har varit pa samrad och beréknas gé ut pa
granskning under sommaren 2017, varpa antagande av planen
planeras in under histen 2017. Forutsatt att detaljplanen vinner
laga kraft gors antagande om byggstart &r 2018, med en
utbyggnadstakt om 3 ar.
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Risker

De storre riskerna som foreligger i detta projekt &r den
ekonomiska kalkylen och tidplanen. Bedémningen av stadens
investeringsutgifter har tkat i projektet da omfattande
omldggning av en delstricka av Varbergsvégen inklusive
finansiering av gronstrukturer har tillkommit.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvirde om 20 mnkr motsvarande 76
tkr/ekvivalent ldgenheti4.

Marken dér ungdomslédgenheter uppfors kommer att upplatas
med tomtriitt, resterande del dér bostadsritter respektive radhus
uppfors kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,34.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
97,3 mnkr, varav 3,4 mnkr ér utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter, Utgifterna avser frimst utredningar, nedlagd
tid fér markanvisning samt projektering av allmén platsmark.

Forsiljningsinkomster som avser: forsiljning av mark for 170
bostadsritter samt 33 radhus beriiknas till 88,8 mnkr och
reavinsten beréiknas uppga till 84,8 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 339 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tiackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 79 %.

14 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk f6r forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbhudget och férséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréiknas till cirka 97,3 mnkr i
l16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell: l‘

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m,
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Tol
Utgifter inkl. forviry (-) 34| -2,6( -349( -38,5| -18,0 0,0 -97.3
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 34| -2,6| -349| -38,5| -18,0 0,0 97,3
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 88,8 0,0 0,0 0,0 88,8
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r
2017. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell;
Budgetkonsekvenser
Drift o
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | men:
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intékter/kostnader 00 02| 02| 02| 02| max0,2
Internrénta 00| 00| 00| 00 -0,6/ max-0,6
Avskrivningar 0,0( 00| 00| 00| -2,4| max-2,4 ar 2021
Reavinster/forluster 0,0| 84,8| 00| 0,0 0,0 0,0 totalt
Summa resultatpaverkan 00| 850( 02| 02| -2,8 =
niimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN | 4us| s =0AL A meﬂiﬁ :g:é
Underhéllskostnader 00| 00 00| 00| 0,0[mellan0Ooch
trafikndmnden 06
Summa resultatpiverkan 00| -04( -04| -04| -05
TRN+SDN
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De beridknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,2 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 3 mnkr det forsta dret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgilder berdknas till cirka 0,2 mnkr per &r. Reavinsten
berdknas uppga till 84,8 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Stadens utgifter har 6kat i jimforelse med kalkyl i startskedet da
ombyggnation av en delstriicka av Varbergsvigen samt viss
gronstruktur har adderats 1 projektets budget. D
bebyggelsestrukturen nu 4r fastlagd ses det som en mindre risk att
dessa utgifter skulle fortsitta att 6ka ytterligare. Tidplanen &r
ocksad en osikerhet som kan komma att paverka utgifterna.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi medfor ett underskott for staden.
Stadens uttkade arbeten pé allmén plats &r kvalitetshdjande for
omréadet som helhet. Projektet dr en del av Fokus Skérholmen
som i dagslédget visar ett positivt nettonuvirde for helheten. Dérav
kan det &nda anses motiverat att projektet medfor ett underskott
utifran att det tillfor ett mervirde for stadsdelen i stort.
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Varfrugillet

Planférslaget mojliggor nybyggnation av tre punkthus om totalt
128 ligenheter vid Algryteviigen i Breddng.

Lag e R

Illustrationsbild med téinkt e.lploarn'ng enligt grank::irig andling.

Planomradet ligger véster om kvarteret Varfrugillet i nordvéstra
utkanten utav Breddng. Omrédet bestér idag av obebyggd mark i
form av 16vskog och hillmark. I nérheten av planomradet finns
Sitraskogens naturreservat, Bredédngs camping med minigolfbana
och Milarstranden med Mélarhgjdsbadet.

Bredings centrum ligger cirka 700 meter fran planomrédet. I
centrumet finns bibliotek, vardcentral, mataffirer, restauranger,
tunnelbana med mera. I anslutning till centrumet ligger &ven
Bred#ngsskolan och Bredéngshallen.

Planforslaget har varit ute pa granskning, vilket baseras pd ett
forslag med tre smala punkthus pé 9, 13 respektive 16 vaningar
pa den obebyggda marken véster om kvarteret Varfrugillet vid
Algryteviigen i Breding. Totalt planerar byggherren, Ake
Sundvall, att uppfora 128 ldgenheter mellan ett till fyra rum och
kok, med merparten sma ldgenheter.

Mellan husen kommer det finnas ett gardstorg som &r 6ppet mot
Algryteviigen. Parkering kommer ske huvudsakligen i garage.
En konsekvens av planforslaget 4r att den befintliga stigen till
S#traskogens naturreservat behover flyttas.
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Utgifterna avser frimst gronytekompensation, flytining av en
gangstig, vissa justeringar av gata samt medel for ett konstprojekt
i néra anslutning till projektomradet och Bredédngsparken.

Tidplan/Skede

Detaljplaneforslaget var ute pa granskning under perioden 18
januari till 15 februari 2017. Forutsatt att detaljplanen antas
planeras preliminér byggstart till Q1 2019.

Risker

Planforslaget har varit pa granskning, Q1 2017. Luftfartsverket
har i sitt yttrande slagit fast att byggnaderna &r for hoga da de
paverkar Billstaradarn. Det dr ddrmed osdkert om detaljplanen
kommer att antas eller ¢j.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar héir de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuviirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviirde om 75 mnkr motsvarande 716
tkr/ekvivalent ligenhet.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 2,63.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
9 mnkr, varav 0,7 mnkr dr utgifter fére ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst tillkapande av ny
naturstig, mindre ombyggnad av gata, medel for
gronkompensation samt konsprogram i néra anslutning till
planomradet och Breddngsparken.

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsritter berdknas
till 97 mnkr och reavinsten beriiknas uppga till 96,3 mnkr.




Stockholms
stad

Varfrugillet

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Bilaga 1 till tjansteutlatande
Dnr E2017-01270
Sida 72 (73)

Byggherren star for kostnaderna for fastighetsbildning och VA-
anslutning. Staden bekostar den mindre ombyggnationen av gata
samt ny naturstig.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 82 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 515 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 9 mnkr i
lépande prisniva. Utfallet Gver aren berfiknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2016 | 2017|2018 | 2019 | 2020 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,7] -0,9| -6,5| -0,8| 0,0 0,0 -9,0
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 00| 00| 00| 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /<inkomst -0,7| -09( -6,5| -0,8( 0,0 0,0 -9,0
Forsiljningsinkomst 0,0 00]970| 00| 00 0,0 ,0—
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 00| 00 0,0 max 0
Internrinta 0,01 00 00| 00 -0,1 max -
0,1
Avskrivningar 00 00| 00| 00| -02 max - | ar 2021
0,2
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Reavinster/forluster 0,0] 96,3 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
96,3
Summa resultatpiverkan 0,0 96,3 0,0 00| -0,3
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0/ -02( -02| -0,2| -0,2| mellan-

Drifiskostnader TRN+SDN k2 Dc(};,z
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 00| mellan0
trafiknimnden och-02
Summa resultatpaverkan 0,0( -0,2| 02| -0,2| -0,2
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomréden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0,3 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréiknas uppgé
till 96,3 mnkr,

Ekonomiska osakerheter

Planforslaget har varit pa granskning, Q1 2017. Luftfartsverket
har i sitt yttrande slagit fast att byggnaderna ér for hdga da de
péverkar Béllstaradarn. Det dr ddrmed osédkert om detaljplanen
kommer att antas eller ej.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi beddms ge ett Gverskott till staden och
exploateringen ger en god ekonomi for staden i sin helhet. Stor
osikerhet om projektet realiseras eller ej.




