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Projekt Vita Liljans Vag inom del av Satra
2:1 i Bredang. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av
exploatering inom Gustafs Skal 1 och Grona Rutan 3, f.d. del
av Satra 2:1, 1 Breddng, omfattande en 6kning av projektets
nettoutgift med ca 12,2 mnkr innebdrande investeringsutgifter
om totalt ca 22,8 mnkr inklusive tidigare bokforda utgifter om
5,4 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att slutfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Niklas Karlsson
T.f. Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

JM AB beviljades markanvisning av exploateringsnimnden
2013-04-18, for provning av bebyggelse i form av hyresritter
langs Vita Liljans Vég i Bredidng. Detaljplan for del av Sétra 2:1
omfattande en byggritt om ca 135 Igh antogs av
Stadsbyggnadsndamnden 2016-11-24 och vann laga kraft 2017-
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03-08. Infor antagande fattade Exploateringsndmnden (2016-10-
20) genomforandebeslut om investeringsutgifter for staden om
totalt 10,6 mnkr. Dessa kostnader avsag omlidggning av befintliga
ledningar inom blivande kvartersmark, flytt av gingbana och
belysning, servisanslutningar samt ombyggnation och
avsmalning av gatan Vita Liljans Vag.

Projektet bedomdes vid genomforandebeslutet att medfora ett
positivt nettonuvirde om 7 mnkr motsvarande 73 tkr/ekvivalent
lagenhet'. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknades uppga till 168 %.

Efter sommaren 2018 har en kalkyl tagits fram som grundar sig
pa i stort sett fardigprojekterade handlingar. Behovet av
revidering av tidigare genomforandebeslut grundar sig framst i att
forsening uppstatt vilket bidragit till 6kade kostnader i
projektering och utredningsskedet, samt 6kade kostnader genom
mer omfattande investering i allmén plats pa.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar vid detta beslutstillfdlle ett negativt nettonuvérde om -8
mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 22,8 mnkr. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 56 %.

Kostnader for genomforande av stadens arbeten kan vid detta
beslutstillfélle ses som mindre osékra. Ett storre riskpaslag har
aven gjorts 1 relation till tidigare beslut pa grund av nya direktiv
gillande kalkylhandbok.

Utifrdn Fokus Skdrholmens vision ser kontoret positivt pd
projektet trots det negativa nettonuviardet. En tillforsel av 135
hyresrétter i stadsdelen Bredéng i ett kollektivtrafiknéra lage,
samt justering av gatusektion i Vita Liljans vég for tryggare gdng
och cykelstrak ir ett valbehovligt tillskott pd platsen

Bakgrund till projektet

Inom stadsdelarna Vérberg, Skdrholmen, Sitra och Bredéing
pagar flertalet stadsutvecklingsprojekt, majoriteten initierade 1
samband med uppstart av Fokus Skédrholmen, ett budgetuppdrag
frdn 2016 dar exploateringsndmnden tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden fick uppgiften att genomfora ett projekt i

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Skérholmens stadsdelsndmndsomrade med ambitionen att dver

4 000 nya bostdder ska byggas. Projektet Fokus Skidrholmen &r en
konkretisering av detta uppdrag som syftar till en bred utveckling
av stadsdelsndamndsomradet Skédrholmen. I stadens budget for
2017 pekas Fokus Skdrholmen ocksa ut som profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling vilket ska genomsyra projektet.

JM AB beviljades markanvisning av exploateringsnimnden
2013-04-18, inom del av fastigheten Sétra 2:1 invid Vita liljans
vig i Breding. Aven om projektet initierades innan Fokus
Skérholmen har ambitionen varit att samtliga
stadsutvecklingsprojekt som pagar inom Skarholmens
stadsdelsndmndsomrade utfors som o en del av Fokus
Skérholmen, profilprojekt for social hdllbarhet. Markanvisningen
omfattade ca 112 hyresritter och projektet bedomdes kunna ge
tryggare gatumiljo ldngs vita Liljans vdg samt bidra till att viva
Bredédng och Milarhdjden samman. Detaljplanearbetet for del av
Sétra 2:1, har pigatt sedan start-pm 2015-02-19. Planen, Dp
2014-16297, antogs av Stadsbyggnadsnamnden 2016-11-24 och
vann laga kraft 2017-03-08, se figur 1.
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Figur 1 Urklipp ur Detaljpla
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4-16297, laga

Planen syftar till att komplettera Bredéing med nya bostdder och
mojliggor for tre bostadshus utformade som lameller i1 fem till sju
véningar med totalt omkring 135 ldgenheter, se figur 2 for
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fotomontage. Parkering ska ske i garage samt till viss del
markparkering. I sodra huset ges dven mgjlighet till lokaler for
centruméndamal.

Figur 2"0tom0ntage med tre nya byggnsvolymer illuslreradeﬂ lings Vita iljans vdg,
inklusive ny gatusektion, parkvigar och Flygplansparken till hoger i bild.

Exploateringsndmnden fattade 2016-10-20 genomforandebeslut
om investeringsutgifter for staden om totalt 10,6 mnkr. Dessa
kostnader avsag omldggning av befintliga ledningar inom
blivande kvartersmark, flytt av gdngbana och belysning,
servisanslutningar samt ombyggnation och avsmalning av gata. I
kalkylen for projektet fanns ocksd medel avsatta for
gronkompenserande atgirder da befintlig parkyta tas i ansprak till
fordel for projektet. Dessa medel har 1 dialog med Skérholmens
stadsdelsforvaltning avsatts for iordningstéllande av parkyta som
uppmuntrar till spontanidrott invid Bredéngs bollplan.

Forandring av projektet fran tidigare
genomforandebeslut
De aktiviteter i stadens investeringsbudget som oOkat fran tidigare
beslut ar frdmst kostnader for:

e Omldggning av gata och parkvdg inklusive belysning

e Omfattande ledningsomlaggningar som utforts med viss
forsening

e Projekteringsarbetet som avstannat och pabdrjats igen
med fordndringar 1 gatusektionen,

e Servisanslutningar som har bestillts for tvd nybildade
fastigheter
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e Tillkommande investeringsmedel for byte av belysning
samt tunnelutsmyckning vid gdngtunneln, i linje med
stadsbyggnadstrategierna for Fokus Skdrholmen. Medel
for detta finns redan avsatta i Inriktningsbeslut for Fokus
Skarholmen och har flyttats fran Fokus Skdrholmens
kalkyl och lyfts in hér istillet

e Korrigering genom okat rikspaslag for oforutsedda risker
1 projektet, efter nya riktlinjer avseende kalkylhandbok.

e Bestillning fran Trafikkontoret pd renovering och byte av
tatskikt 1 gdngtunneln. Arbetet budgeteras till 2,5 mnkr
och ska utforas av Exploateringskontoret men bekostas av
Trafikkontoret och ddrmed belastas projektets
investeringsbudget med bade utgift och intikt.

Tidigare beslut
2013-04-18 markanvisade exploateringsnimnden ett omrade
inom fastigheten Sétra 2:1 till J]M AB.

2014-05-06 fattades ett inriktningsbeslut géllande
investeringsutgifter pa cirka 3,6 mnkr.

2015-02-19 godkénde Stadsbyggnadsndmnden start-pm for
detaljplaneldggning.

2016-10-20 fattades ett genomforandebeslut for projektet som
innebar investeringsutgifter om 10,6 mnkr.

2016-11-24 antogs Dp 2014-16297 av Stadsbyggnadsndmnden,
och vann laga kraft 2017-03-08.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I det ursprungliga genomforandebeslutet omfattade
investeringsutgifterna ca 10,6 mnkr. Marken avses uppldtas med
tomtrétt och tomtrattsintékter beréknades till ca 0,6 mnkr per ar.
Projektet bedomdes vid genomforandebeslutet att medfora ett
positivt nettonuvirde om 7 mnkr motsvarande 73 tkr/ekvivalent
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lagenhet’. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknades uppga till 168 %.

Fordndring av projektet fran tidigare beslut.
Tomtréttsintdkterna beréknas till ca 0,5 mnkr per ar, en
minskning med 0,1 mnkr per ar som foranleds av att den
beslutade avgildsnivén i omradet har sjunkit fran 56 kr till 48
kr/kvm och ar.

Investeringsutgifterna har 6kat med ca 12,2 mnkr till 22,8 mnkr
inklusive tidigare bokforda utgifter om ca 5,4 mnkr. Ett reviderat
genomforandebeslut omfattande 22,8 mnkr ger ett nettonuvérde 1
mnkr inkl. tidigare nedlagda utgifter och inkomster om -8 mnkr
inklusive historiskt nettokassaflode. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett underskott till staden.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvdrde om -8 mnkr motsvarande
-83 tkr/ekvivalent ligenhet”.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgér till 1,84.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva beréknas till ca
22,8 mnkr, varav 5,4 mnkr dr utgifter fore r 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst projektering inklusive
projekteringsledning, utredningar av mark och landskap mm.

* Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).

* Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Inkomsterna beréknas till ca 2,6 mnkr, varav huvuddelen utgors
av intékter fran Trafikkontoret som bekostar den planerade
tunnelrenoveringen i sin helhet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 193 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
56 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 22,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 2,6 mnkr 1 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare| Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 541 -35] -11,5| 24 0,0 0,0 -228
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 2,6 0,0 0,0 0,0 2,6
Nettoutgift (-) /-inkomst -5,4 -3,5 -9,0 -2,4 0,0 0,0 -20,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren direfter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 2020 | 2021 | 2022 Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader | 0,5| 05| 05| 05| 05| maxos5

Internriinta 0,0 00 -01| -02| -0,2]| mpax-0,2
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Avskrivningar 0,0 0,0 00| -04| -04| max-04]| ar2021
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,5 0,5 0,4 -0,2 -0,2
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 | mellan -

0,2 och -
0,2
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
trafiknimnden och -0,2
Summa resultatpiverkan 02 02| -02| -02| -0,2
TRN+SDN

Ekonomiska osakerheter

Vid det ursprungliga genomforandebeslutet bedomdes risk framst
kopplat till férdyrande utgifter for stadens arbeten och
ledningsflyttar samt osdkerhet kring tidplan. Vid detta
beslutstillfille dr ledningsflyttar genomforda och de fortsatt
uppskattade kostnaderna har styrkts genom offert baserade pa i
stort sétt fardigprojekterade handlingar.

Ovriga risker som kan paverka projektets ekonomi ir osékerhet
kring markfororeningar. Provtagningar har gjorts som indikerat
pa viss fororening i gata, kompletterande provtagning ar bestilld
for att faststdlla omfattning.

Osékerhet 1 tidplan, samt upphandling av entreprenad infor
genomforande kan ocksa paverka projektets totala ekonomi
genom forsening 1 genomforande.

Slutsats-ekonomi

Vid detta beslutstillfille har en kalkyl tagits fram som grundar sig
pa 1 stort sett fardigprojekterade handlingar, varpa kostnader for
genomforande av stadens arbeten kan ses som mindre osékra dn
tidigare. Ett storre riskpdslag har dock gjorts i relation till tidigare
beslut pa grund av nya direktiv géllande kalkylhandbok.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och Gvriga styrdokument.

Projektet ses som en viktig del inom Fokus Skédrholmen och
den aktuella exploateringen avser 135 lagenheter 1 hyresritt. Den

foreslagna bebyggelsen ér planerad att innehalla en stor andel
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sma ldgenheter varav 12 bostdder upplatna enligt LSS-lagen, dér
en avsiktsforklaring skrivits med Stadsdelsforvaltningen.

Bostidderna ligger 1 ett befintligt kollektivtratiknira lage,
Bredings centrum och tunnelbanan ligger pé drygt 400 meters
gangavstand vister om planomradet.

Genomforandefragor

Tidplan

Under 2017 genomfordes omfattande ledningsomldggningar med
viss forsening av flera ledningsidgare varpé arbeten fardigstilldes
tidig var 2018. I januari 2018 tilltrdde bolaget och markarbeten
paborjades. Berdknad inflyttning paborjas i maj 2019 och slutfors
vid arsskiftet 2019/2020, da de tre byggnaderna byggs ut i
etapper.

Staden kommer att utfora ledningsarbeten samt forberedande
arbeten 1 gatan under forsta halvan av 2019 for att dterkomma
med finplaneringséatgarder efter det att bolaget fardigstallt
husproduktion. Under 2019 ska staden dven renovera
gangtunneln under gatan samt avslutningsvis utfoéra dekorativa
trygghetsatgirder 1 tunneln. Stadens arbeten forvintas avslutas
forsta halvan av 2020.

Risker och osakerheter

Forvéntade risker 1 projektet vid genomforandebeslut var
framforallt genomforandet av ledningsomléggningar. Om dessa
drog ut pa tiden eller visade sig mer omfattande eller
komplicerade @n vad som hittills kunnat beddmas riskerade
tidplanen att forskjutas eller projektet bli dyrare én forvéntat. Vid
detta beslutstillfdlle &r majoriteten av ledningsflyttar
fardigstéllda, tidplanen har reviderats och en skedesindelning for
byggnationen &r under framtagande.

Kommunikation

Trafikkontoret har uttryckt behov om att renovera den befintliga
gingtunneln inom projektomradet och en bestillning pa arbetet ar
framtagen mellan trafikkontoret och exploateringskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Utifran Fokus Skdrholmens vision ser kontoret mycket positivt
pa projektet trots det negativa nettonuvirdet om -8 mnkr. En
tillforsel av 135 hyresritter 1 stadsdelen Breding i ett
kollektivtrafikndra ldge, samt justering av gatusektion i Vita
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Liljans vég for tryggare gang och cykelstrék ar ett vilbehovligt
tillskott pé platsen. Behovet av revidering av tidigare
genomforandebeslut grundar sig framst i att forsening uppstéatt
vilket bidragit till 6kade kostnader i projektering och
utredningsskedet. Ekonomin i detta genomforandebeslut grundar
sig pé en kalkyl utifrén i stort sett fardigprojekterade handlingar
och ar betydligt sdkrare &dn den vid tidigare beslutstillfille
presenterade budgeten for projektet.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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