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Storre projektomraden

Malarang

Projekt Milaréng &r ett av de storre projekten inom Fokus
Skérholmen dér staden ska préva storre och mer flexibla
detaljplaner. Projektet syftar till att omvandla trafikplats Breddng
och del av Skiirholmsviigen samt Breddngsvigen fran
transportleder till urbana gator kantade med stadsbebyggelse.
Detaljplanen mojliggor for cirka 1100 ldgenheter, tva forskolor,
en ny skola for arskurs F-9 med plats for 900 elever och
tillkommande ytor for handel samt centruméndamal i
bottenvaningar. Drivmedelstationen i omrédet flyttas och Sléttens
gards park utvecklas.

Sedan det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus
Skirholmen fattades i kommunfullméktige 2017-09-04 har
projekt Milarsing varit pA samrad och arbetats om for granskning.
Projektets investeringskalkyl har omarbetats parallellt med att
arbetet fortskridit, och &r vid detta beslutstillfille baserad pé en
slutlevererad systemhandling. Nettonuvirdet har minskat frén att
ha varit positivt till ett nu negativt vérde, vilket till stor del kan
forklaras av en forskjuten genomforandetidplan, 6kade
kostnadsbedémningar for stadens investeringar samt omvérdering
av osikerhetsfaktorer i projektet har gjorts.

Utéver ovanstaende ekonomiska forandringar har det inom
projekt Mélardng markanvisats foljande sedan det gemensamma
inriktningsbeslutet fattades;

e AB Stockholmshem cirka 80-90 ldagenheter i s k
Stockholmshus den 12 oktober 2017.

e Botrygg Forvaltningsfastigheter AB ca 70 ldgenheter for
hyresréttsbyggnation den 9 november 2017.

e Storstaden Bostad AB ca 90 ldgenheter for
bostadsrittsindamal den 9 november 2017.

e JM AB ca 140 ungdomsbostéder den 9 november 2017.

e Sveafastigheter Bostad AB ca 90 ldgenheter for
hyresréttsbyggnation den 1 februari 2018.
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Tidplan/Skede
- Tidplan detaljplan
o Antagande, preliminért Q4 2018
- Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete
o Byggstart allmén platsmark, Q4 2020
o Byggstart kvartersmark, Q3 2023

Risker

I projektet har identifierats framforallt tre storre risker som kan
komma att paverka projektets genomfoérbarhet och ekonomi:

Trafikplats Bredéng (Trafikverket)

Projektforslaget bygger pa en ombyggnation av delar av den
statliga infrastrukturen, for att kunna frigéra mark till den
foreslagna exploateringen. For detta krévs att Trafikverket tar
fram en Végplan, projekterar de delar som ingar i den statliga
infrastrukturen, samt genomfor ombyggnationsétgirderna av
dessa delar. Detta kommer att kréiva en nédra samordning mellan
staden och Trafikverket, och kan innebéra risk att tidplanen
forskjuts.

Arrende Forbifart Stockholm

Trafikverket har idag ett arrende inom del av planomréadet vilket
ar avsett att anvéndas for etablering i arbetet med Forbifart
Stockholm. Trafikverket har bedémt att de kommer kunna vara
avetablerade fran omradet under slutet av 2023. Projekttidplanen
for Mélardng forutsitter att staden far tillgang till detta omrade
under 2020, och ser nu 6ver vilka erséttningsytor for etableringen

Malardng
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som finns tillgingliga i ndromréadet for att kunna erbjuda till
Trafikverket som alternativ till arrendeomradet. Staden och
Trafikverket har en dialog kring detta, och beroende pa hur
diskussionen forléper kan utgangen av denna forhandling komma
att paverka projektstarten. I projektets investeringsbudget har
dock antagande gjorts att detta kommer att 1§sas mellan parterna.

Hogspinningsledning (Ellevio)

Ellevio har nyligen forlagt en 220 kV-kanalisation i planomrédets
sddra delar, utmed Sodertiljevigen/E4, vilken ingar i det
regionala néitet och tillforser stora delar av Stockholm med strom.
Planens utformning och trafiklésningar har tagit stor hénsyn till
detta men det innebér att genomfoérandet av den allménna
platsmarken kan komma att behéva extra sidkerhetsatgérder vid
arbeten i nirheten av denna kanalisation. Staden och Ellevio
kommer ha néra dialog infor genomforande av den allménna
platsmarken.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn 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) negativt nettonuvédrde om
-98 mnkr motsvarande -83 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Nuvirdeskalkylen utgar fran ett medelscenario for projektet med
avseende pa antal bostidder samt en likafordelning mellan
upplételseformerna hyresritt och bostadsriitt.
Férsiljningsinkomsterna for de andelar som ej &r markanvisade
dnnu baseras pa forsiktiga virdebedomningar.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
Milaring motsvarar 100 kvim BTA).
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Marken kommer bade att upplatas med tomtriéitt for
hyresrittsproduktion och siljas for bostadsrittsproduktion.
Exploateringsgraden uppgér till 1,46.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca
873,1 mnkr, varav 9,2 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utbyggnad av
infrastruktur i form av végar och parkanldggningar, rivning och
ledningsomlédggningar.

Inkomsterna beriknas till cirka 41,7 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersittning fran ledningséigare. Forsiljningsinkomster
som avser byggritter for bostadsriittsbyggnation beriknas till
548,1 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 497,7 mnkr.

Staden svarar for anslutningsavgifter till det kommunala VA-
nétet for de byggritter som upplats med tomtrétt for
hyresbostadsproduktion. Bostadsriittsbyggare bekostar anslutning
till det kommunala VA-ledningsniitet sjélva.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beridknas
uppgé till 444 tkr i fast prisniva. Detta &r i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Orsaken till att
exploateringskostnaden &r nidgot hdgre ér att investeringar
behover gors for att bygga om Bredéngs trafikplats for att frigora
mark for byggnation. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter
inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 82 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 873,1 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 41,7 mnkr i [6pande

prisniva, Utfallet Gver aren beréknas bli enligt nedanstdende
tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 2018 |2019 |2020 |2021 |Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -9,2 -12,9 |-15,6 |-28,7 |-53,7 |-753,0 -873,1
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 1,8 0,0 7.4 7.8 24,8 41,7
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Nettoutgift (-) /-inkomst -9,2 -11,1 | -156 |-21,3 |-46,0 |-728,2 -831,4

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 548,1 548,1

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedéms péaverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstéende tabell.

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

Resultatpiverkan ExpIN
Lépande intdkter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 4,2

Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -6,9
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -20,3 | ar2035
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4977 totalt

497.7
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 101,2
niimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

1lan -0,1 och

Driftskostnader TRN+SDN 6.0 0 00 0.0 L ?11?6 e
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikniimnden L
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
TRN+SDN

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréiknas
efter genomforandet uppgd till cirka 3 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppgé till cirka 27,2 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intdkterna for
tomtréttsavgilder berdknas till cirka 4,2 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 497,7 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka projektets ekonomi.

Det ér svart att i detta skede forutse stadens utgifter i projektet

men en bedémning har gjorts utifran underlag fran

systemhandlingsprojekteringen och en grov skedes- och

etappindelning. Omréadets komplexitet med nérhet till andra tunga
Malardang
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infrastrukturanldggningar kan komma att medféra merkostnader i
form av sa kallade forsvarsatgérder for befintliga anldggningar.

Betréffande évergripande marknadspaverkande faktorer
(konjunktur, vérldsmarknadslége etc.) sa finns anledning att anta
att det kommer att paverka utbyggnadstakten av bostéiderna inom
omréadet. Diremot behover storre delen av stadens arbeten pa
allmén plats goras initialt i projektet vilket gor att staden riskerar
att bli framtung i sina investeringar i forhallande till nér
forséljningsinkomster och tomtrittsintdkter utfaller till staden.

Slutsats-ekonomi

Milaréing har 1 detta skede ett negativt nettonuviérde. Projektet
bed6ms bidra med fler bostéider med olika upplételseform till
omrédet och att knyta samman Bredéng och Mélarhgjden vilket
ar i linje med stadens 6versiktsplan.
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Kraksétra

Omrédet for de planerade bostédderna i Sétra avgrinsas av
Bjorksitraviigen i syddst och radhusbebyggelsen inom kvarteren
Ornsitra och Transétra i norr. Idag bestar omradet till stora delar
av park- och naturmark.

I padgéende planarbete utreds ny bostadsbebyggelse samt en ny
forskola som ér ténkt att ersitta den forskola som finns i omradet
idag. Antalet bostéder som studeras pa platsen har minskat under
planarbetets gang och #r nu cirka 50 stycken. Bostéderna kommer
att upplatas med bostadsritt alternativ dganderétt.

Miilsittningen &r att méjliggora en bebyggelse som tillfor
omradet nya typer av stads- och boendekvaliteter. Projektet ska
dven bidra till att tydliggdra gang- och cykelstraket mot
naturreservatet, fran bebyggelsen i Sitra centrum, samt bidra till
en attraktivare stadsmiljo lings Bjorksétraviigen. Nya gator kan
dven bidra till att knyta samman Bjorksétravigen,
Kriksitrabacken och Ornsitrabacken.

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

Sedan inriktningsbeslutet togs har méjliga bebyggelseforslag
omprévats under planarbetet. Mojlig exploateringsgrad inom
omrédet #r oséker. Den aktuella projektidén inom planomréadet
medfor ny radhusbebyggelse lingsmed befintlig och tillténkt
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forlangning av Kraksétrabacken ner mot Bjorksétravéigen.
Placering av forskola utreds véster om nuvarande placering
alternativ Osterut upp mot berget.

Tidplan/Skede

- Tidplan detaljplan
o Samrad, Q2 2019
o Granskning, Q1 2020
o Antagande, Q2 2020

- Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete
o Byggstart allmén platsmark, 2020
o Byggstart kvartersmark, 2022

Risker

I projektet har identifierats foljande storre risker som kan komma
att paverka projektets genomférande:

Sedan inriktningsbeslutet fattades har ett flertal méjliga
bebyggelseforslag provats inom omradet men avfirdats pa grund
av att de blivit for komplicerade och ¢j visat pa l6nsambhet.
Arbetet fortgar med att hitta lampliga forslag for bebyggelse.

Stadens kostnader ér i detta tidiga skede baserat pa
kostnadsbedomningar som riskerar att 6ka vid framtida
projektering.

I det fall exploateringsgraden i projektet blir lag kommer
projektets svaga ekonomi paverka vilka investeringar i
forbéttringar av Bjorksitravigen som projektet kan bidra med.

Befintlig forskola inom planomrédet ér i stort behov av
ombyggnation. Forskolans lidge behover flyttas for att méjliggora
for en lamplig bostadsbebyggelse. 1 det fall detaljplanen drar ut
pé tiden finns risk att forskolan behdver byggas om inom
giilllande detaljplan vilket i s& fall 1aser fast befintlig forskolas
placering och forsvarar framtida exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvidrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna {6r bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvédrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvérde om 7 mnkr
motsvarande 131 tkr/ekvivalent ligenhet?.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgér till 0,11.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisnivé beréknas till cirka
65,8 mnkr, varav 2,4 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser friamst ny- och ombyggnad av
gata och park inklusive ledningsomlidggningar, rivning av
befintlig férskola samt upprustning av befintlig gdngtunnel under
Bjorksitravigen.

Forsiljningsinkomster som avser bostdder beréiknas till
77,5 mnkr och reavinsten beréknas uppgé till 75,4 mnkr.

Projektet kommer eventuellt att bekosta delar av ombyggnation
av Bjorksétravigen, vilket skulle paverka kalkylen negativt.
Byggherren ska sta for VA-anslutningskostnader.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 1 110 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 107 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdiknas till cirka 65,8 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

2 Ekvivalent liigenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 2018 [2019 2020 [2021 |Senare Totalt
Utgifier inkl. forvéry (-) -2.4 -1,1 -1,9 |-58 |-21,9 [-328 -65,8
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,4 -1,1 -1,9 -58 |-21,9 |-32,8 -65,8
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 11.5 71,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsnimndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

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

Resultatpiverkan ExpIN
Lépande 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 -0,5
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -1,6 ar 2026
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 754 10,0 totalt

75,4
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 75,4
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

o llan -0,1 och

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.0 e 40 Bl I-Itlfl e
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafiknfimnden 0.1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,1 mnkr. Internrédnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdiknas uppgé till cirka 2,1 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten beriiknas uppga
till 75,4 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och

exploateringsgraden. Det 4r mycket svart att i detta tidiga skede
Kraksétra
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forutse stadens utgifter i projektet. En viktig fraga for projektet &r
fragan om ombyggnad av Bjorksétravigen, omfattningen av
denna samt hur stor del som ska béras av projektet. I planarbetet
har det dven framkommit svérigheter med att hitta genomftrbara
bebyggelsestrukturer med hinsyn till topografin i omradet.
Omfattningen av projektet har dérfor reducerats till ca 50 radhus.
Ytterligare séinkning av exploateringsgraden skulle sannolikt
medfora ett negativt projekt for stadens del. Fortsatt planarbete
péagér for att hitta limpliga bebyggelseforslag som kan medge en
hogre exploateringsgrad.

Slutsats-ekonomi

Overgripande ser forutsittningarna for ett genomforande av
projekt Kraksitra bra ut ur ett ekonomiskt perspektiv. Ett positivt
netto bedéms kunna skapas med nuvarande exploateringsgrad.
Fragan om medfinansiering av Bjorksétravigen kan dock paverka
kalkylen negativt dd marginalen &r forhallandevis liten.
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Skdrholmsdalen

Skédrholmsdalen &r ett utpekat stérre utredningsomréade inom
Fokus Skérholmen dér staden ska préva storre och mer flexibla
detaljplaner. Det aktuella projektomradet omfattar ett omride
ldangs Skédrholmsviégen och striicker sig sedan in i dalgéangen runt
Skarholmsberget till Varholmsbackarna och Falkholmsgrind.
Omréadet gréinsar i delar till Sétraskogens naturreservat och utgéor
en viktig lank som kopplar Skirholmen, Sétra och Sétradalens
parkstrék till naturreservatet.

Projektet syftar bland annat till att bidra till att omvandla
Skarholmsviigen till en stadsgata, utveckla parkstréiket till en grén
lank mellan Satradalsparken och Sétraskogen samt planera for en
bebyggelse som skapar trygga strak for gdende och cyklister att
rora sig langs dven pa kvillstid. Totalt bedéms det kunna
tillskapas omkring 700-800 nya bostédder inom omradet. Det
planeras édven for nya forskolor och ett vardboende.

Sedan inriktningsbeslut fattades har detaljplanen for
Skédrholmsdalen varit pa samrad. Under hosten 2017
markanvisades ytterligare tre kvarter inom detaljplanen till AB
Stockholmshem for att uppfora Stockholmshus, ALM Equity AB
samt Magnolia Bostad AB.

Synpunkterna som inkom under samréadet har gjort att projektets
struktur bearbetats i flera avseenden. Bland annat sa har kvarteret
som anvisats for att uppfora Stockholmshus tagits bort och
markanvisningen foreslas ddrmed att upphévas.

I korthet har dven foljande arbete skett sedan inriktningsbeslut:

- Framtagande av systemhandlingsprojektering for allmén
plats, som leds av exploateringskontoret, Resultatet fran
projekteringen utgor viktigt underlag for detaljplanen.

- Spérvig syd i Skdrholmsvigen. Planforslaget har fatt ta
hénsyn till en eventuell framtida striickning av Spéarvig
syd i Skirholmsviigen. Projektet har ddrmed studerat att
utbyggnadsforslaget fungerar bade med och utan Sparvig
syd i Skdrholmsvigen med utgangspunkt att inte
omdjliggora for en framtida exploatering ldngs dstra sidan
av Skédrholmsvégen.

- Bearbetning av struktur for att astadkomma biittre
kopplingar mellan stadsdelarna Sétra och Skérholmen
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- Samordning med Trafikverket i flera frdgor som ror
Forbifart Stockholm. Savil placering av ledningar som
anpassning till Trafikverkets miljddom som berdr delar av
planomrédet.

- Nya utredningar samt uppdatering av flera utredningar,
déribland dagvatten déir losningarna som foreslas krdver
samordning mellan flera av stadens forvaltningar samt
Stockholm Vatten och Avfall AB.

|
A

med streckad linje.

Flygfoto med planomradet markerad

Tidplan/Skede

Detaljplanen var pa samrad hosten 2017 och for nérvarande pagér
arbete infor granskning. Planen bedéms kunna antas Q2-Q3

2019. Byggstart av stadens arbeten kan tidigast ske &r 2020 och
utbyggnaden forvéntas ske etappvis under flera ér.

Risker

Storre risker kopplade till stadens investeringar dr framforallt
ledningsomléggningar och ombyggnad av Skérholmsvégen.
Projektet redovisar i kalkylarbetet en ombyggnation av
Skirholmsvigen som inkluderar Sparvig Syd. Skulle Sparvig
syd placeras i ett annat ldge eller stilla krav pa andra l6sningar én
de som projektet hittills stimt av med Trafikforvaltningen kan
detta riskera att paverka kalkylen for projektet. Sparvég syd kan
dven paverka tidplanen for genomférandet av ombyggnation av
Skédrholmsvégen.

Skdrholmsdalen
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Delar av planomradet genomkorsas av Forbifart Stockholms
tunnlar. Skulle Trafikverkets arbeten med Férbifarten férsenas
kan det dven péaverka tidplanen for genomforandet av projektet
Skédrholmsdalen i berdrda delar.

Vidare ligger projektet Skdrholmsdalen, i delar, inom det
paverkansomrade som pekas ut i miljodomen for Forbifart
Stockholm. Vid projektering av kommande bebyggelse méste
detta sérskilt tas i beaktande. Detta stiller dven sérskilda krav pé
utredningar och redovisning av fragor som ror vatten och
grundvatten.

Planomradet angriinsar mot Sétraskogens naturreservat och den
planerade bebyggelsen stéller krav pa visst intrang i reservatet i
form av del av en gata. En prévning kring om dessa intrang &r
forenliga med naturreservatets foreskrifter méste ske och kan
innebéra en risk for projektet.

Projektet utreder dven om de édtgéirder som planeras pa allmén
plats kriver en miljodom.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Uppskattningsvis dterstar ca 270 bostéder att markanvisa i
projektet. Lonsamhetskalkylen som presenteras nedan baseras pa
ett medelscenario dér en likaférdelning mellan hyresritter och
bostadsrétter uppnas.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fi.o.m. beslutstillfillet i [opande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) negativt nettonuvérde om
-155 mnkr motsvarande -213 tkr/ekvivalent ligenhet®.

3 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en Ligenhet
Skdrholmsdalen motsvarar 100 kvin BTA).
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Nuvirdeskalkylen baseras pé att en likaférdelning mellan
upplatelseformerna hyresrétt och bostadsritt uppnds inom
projektet. Exploateringsgraden uppgar till 0,56.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till cirka
603,5 mnkr, varav 5,4 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av
Skirholmsvigen samt nybyggnad av gator inom foreslagen ny
struktur, ledningsomliiggningar samt investeringar i patk.
Kalkylen baseras pé en framtida utformning av Skédrholmsvigen
som mdojliggor for Sparvig syd samt exploatering direkt ster om
Skirholmsvigen.

Inkomsterna beriiknas till cirka 63,8 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersdttning fran SVOA for gemensamma
ledningsarbeten. Forséljningsinkomster som avser forséljning av
mark for bostadsriitter berdknas till 359,8 mnkr och reavinsten
berdiknas uppgé till 354,1 mnkr.

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 lagenhet berdknas
uppga till 587 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 70 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till citka 603,5 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 63,8 mnkr i 16pande

prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt nedanstdende
tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) =54 -132] -9,5| -18,0( -89.8 -467,6 | -603,5
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 63,8 63,8
Nettoutgift (-) /~inkomst -5,4| -13,2| -9,5| -18,0 -89,8 -403,8 | -539,7
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0( 0,0 0,0 0,0 359.8| 3598
Stadens utgifter/inkomster f6r exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.
Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser
Drift Wi
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intiikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8 max 1,7
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-13,6 ar 2030
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 192,5 161,6 totalt
354,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 193,3
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0 0,0 00 -0 mellan -0,7
TRN+SDN och-17
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och-
trafiknimnden 16
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,6
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,3 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppgé till cirka 17,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgélder beriiknas till citka 1,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 354,1 mnkr.
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Ekonomiska osékerheter

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

Med hénsyn till det tidiga skedet har en forsiktig bedomning av
forvintade intiikter fran tillkommande byggrétter gjorts.
Intiktsbedomningen har gjorts utifran en foérvéintad fordelning om
50/50 mellan hyresritter och bostadsritter. En justering av
fordelningen kan komma att géras om finansieringen av
huvudprojektets genomforande behdver stérkas.

Betriiffande 6vergripande marknadspaverkande faktorer
(konjunktur, virldsmarknadslége etc) sé finns mojlighet att styra
utbyggnadstakten fér omradet sé att det kan anpassas till rddande
ekonomiska forutsittningar.

Slutsats-ekonomi

Projekt Skédrholmsdalen redovisar i detta skede ett negativt
nettonuvirde. Det finns fortfarande en rad faktorer som kan
péaverka utformningen vid genomforandet vilket ocksé kan f&
béring pa kalkylen for projektet. Déribland den framtida
strickningen av sparvig syd.

Projektet tillfor med sitt genomforande ett vélbehovligt tillskott
av bostédder till Skdrholmens stadsdelsndmndsomréde.
Exploateringen mdjliggdr dven en framtida exploatering pé
motstaende sida av Skdrholmsvigen, ett omrade som inte ingar i
planforslaget for Skdrholsmdalen. Projektet stimmer vl verens
med Oversiktplanen genom att exploateringen knyter samman
stadsdelarna Skédrholmen och Sétra.
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Varbergsviagen

Varbergsvigen dr ett utpekat storre utredningsomrade inom
Fokus Skédrholmen dér staden ska préva storre och mer flexibla
detaljplaner. Det aktuella omradet omfattar delen mellan
Ekholmsvigen och Varbergs sjukhem och r ett relativt stort
omrade dér staden ser en potential for en samlad ny bebyggelse,
som tillsammans med Gvriga pagaende planer lings
Vérbergsvigen kan bidra till att omvandla omradet fran en gles
och overstor trafikstruktur till en mer integrerad del i Skéirholmen
och Vérberg. Totalt bedéms det kunna tillskapas omkring 1 000
nya bostéder inom projektet.

Sedan inriktningsbeslutet fattades har Micasa salt sin tomtritt
inom planomradet till Ramstedtgruppen/Bolite som nu involveras
i planarbetet. Markanvisning till Mecon Bostad for ett av
kvarteren har ocksa skett.

il U
I K »e {i {,'-,;,.\' g i &
Flygfoto over omradet som utreds for bebyggelse samt idrotisplatsen som s
till ett regionalt idrotiscentrum.
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Tidplan/Skede

Detaljplanen var pa samrad hosten 2017 och for nérvarande pagar
arbete infor granskning. Planen bedéms kunna antas Q2-Q3

2019. Byggstart av stadens arbeten kan tidigast ske 2020 och
utbyggnaden forvéntas ske etappvis. I kalkylarbetet har
antagande gjorts att viss fordrojning mellan etapperna kan ske till
foljd av det stora bostadsutbud som kommer att tillféras
stadsdelen.
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Risker

Storre risker kopplade till stadens investeringar ér framforallt att
ledningsomldggningar och ombyggnad av Varbergsvégen blir
dyrare dn bedomt. T och med att projektet kommit léangre dn nér
inriktningsbeslutet fattades har redan ett antal fordyrningar
konstaterats som medfor att projektet nu har ett negativt
nettonuvirde. Infér genomforandebeslut kommer ytterligare
forbattrat underlag att finnas och kalkylen revideras utifrén det.

Arbete pagar med att hitta lampliga omlokaliseringar av
verksamheter som finns i omradet idag.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsitiningarna for
projektet enligt nuvédrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvdrdesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i l6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lénsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) negativt nettonuvérde om -
118 mnkr motsvarande -138 tkr/ekvivalent ligenhet?,

Marken kommer att upplatas med tomtrétt for hyresrétter och
séiljas for bostadsritter. Exploateringsgraden uppgér till 1,02.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till cirka
518 mnkr, varav 8,2 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst om- och nybyggnation
av gator samt ledningsomldggningar samt investering i ny
torgyta.

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsrétter berdknas
till 382 mnkr och reavinsten berfiknas uppga till 374 mnkr.

4 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beridknas
uppgd till 428 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beriiknas uppga
till 73 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berfknas till cirka 518 mnkr.,
Utfallet 6ver aren beridknas bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry () 82| 95| 58] -11,6] -91,9 -390,5| -517,6
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -82| 95| -58| -11,6| -91,9 -390,5| -517,6
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 381,9| 3819
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. 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 Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 0,0 0,0 1,0 1,0 max 2,3
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4,2
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max-12,7| ar2030
Reavinster/forluster 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 373.8 totalt
3738
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 1,0 1,0
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 00 Ll 8] R 03 mel;?;: 2‘11
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Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafiknimnden L
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 00| -03 -0,3
TRN+SDN

De berédknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beriiknas
efter genomforandet uppgé till cirka 4 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriiknas uppga till cirka 16,9 mnkr det férsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgilder beréiknas till cirka 2,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 374 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Projektet ér fortsatt i ett tidigt skede och allteftersom arbetet med
projektering av stadens arbeten fortgdr kommer kalkylunderlaget
att bli mer s#kerstillt. Den slutliga fordelningen mellan antalet
bostadsritter och hyresrétter kommer ocksé att paverka projektets
ekonomi. Konjunkturldget och efterfragan pa bostéider kan
paverka markpriserna och/eller nér byggaktorerna kan tilltréda
sina kvarter vilket ocksé paverkar projektekonomin.

Slutsats-ekonomi

Projektet har ett negativt nettonuvérde for staden. Projektet
bedéms didremot att bidra med fler blandade upplatelseformer till
Varberg och till att omvandla omradet fién en gles och 6verstor
trafikstruktur till en mer integrerad del i Skdrholmen och
Varberg.
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Algrytevigen

Projekt Algrytevigen ir ett av Fokus Skirholmens storre
utredningsomraden, i kanten mot Sétraskogens naturreservat.
Exploatering forutsitter att kraftledningen fran Beckomberga till
Bredéng kablifieras, vilket ér planerat till 2023. Kablifiering av
luftledningen frigér stora markytor lings Algrytevigens vistra
sida. Pa dess Ostra sida har Primula Byggnads AB och AB
Svenska Bostédder storre markparkeringar som kommer vara del
av utredningsomradet.

Primula Byggnads AB och AB Svenska Bostiider ér befintliga
tomtréttsinnehavare inom omradet. Bolagen tilldelades i
november 2016 rollen som ankarbyggherrar samt en
markanvisning om vardera 150 ldgenheter om cirka 15 000 kvm
BTA. Utredningsomréadet beréknas i detta mycket tidiga skede
kunna rymma totalt ca 500-700 ldgenheter.

3 e TSN Al 24 e IR N SO :
Flygfoto med ungefirlig utbredning av utredningsomradet Algrytevéigen.

Sedan det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus
Skérholmen fattades 2017-06-08 har projekt Algryteviigen legat
vilande. Forédndringar i projektets investeringskalkyl kommer av
utbkade medel for gronkompenserande atgérder samt att
ostikerhetsfaktorer i kalkylen vérderats om.

I 6vrigt dr investeringskalkylen baserad pa samma underlag som
anvéndes vid det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus
Skérholmen.
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Tidplan/Skede

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

Risker

Exploateringsutformningen &r inte fastslagen men for att fa en
uppskattning av nettonuvérdet for projektet baseras kalkylen pa
den strukturskiss som lag till grund for OS-utredningen.
Utgiftssidan ér dédrmed oséiker och kommer med stor sannolikhet
att fordindras nér skissarbetet infor markanvisning paborjats.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvédrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. I beddmningen har ett medelscenario for antalet
ldgenheter anvénts. Stadens ambition &r att den nya
exploateringen ska ha en férdelning av uppléatelseformer dér

50 % av ldgenheterna upplats med hyresrétt och 50 % med
bostadsriitt. Medelscenariot bygger dérfor pa att denna fordelning
uppnas.

Stadens investeringsutgifter &r tidiga uppskattningar och kommer
med stor sannolikhet att forindras nér skissforslaget infor
markanvisning paborjats.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i [opande 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
138 mnkr motsvarande 197 tki/ekvivalent ligenhet®.

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

3 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beriknas till cirka

143,4 mnkr. Utgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gator

rivning av gang- och cykeltunnel, torg och parker,
dagvattenhantering samt bergskérningar.

Forsiljningsinkomster som avser mark for bostadsritter beridknas
till 387,8 mnkr och reavinsten beridknas uppga till 385,2 mnkr.

Staden svarar for anslutningskostnader till det kommunala VA-
nétet samt kostnader for fastighetsbildning for de byggritter som
uppléts med tomtrtt for hyresbostadsproduktion.
Bostadsrittsbyggare bekostar anslutning till det kommunala VA-
ledningsniitet sjélva samt kostnaderna for fastighetsbildning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beriiknas
uppga till 130 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 199 %.

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

Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsidljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

143,4 mnkr. Utfallet 6ver &ren berdknas bli enligt nedanstéende
tabell:

>

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Mnkr 2017 (2018|2019 (2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvéry (-) 00| 00| 00| 00f -0,1 -143,3] -143,4
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 00| 00| 0,0 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| 00| 00 0,0( -0,1 -143,3| -143,4
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 00] 00| 00 387,8| 3878

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.




Stockholms
stad

Algrytevigen

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Bilaga 1 till tjansteutlatande
Dnr E2018-03400
Sida 27 (57)

Driftbudget
Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsnéimndens
resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift

Kom-
Mnkr 2018 | 2019 (2020 [ 2021 | 2022 Senare mentar

Resultatpiverkan ExpIN

Lépande intiikter/kostnader 0,0 00| 0,0 00 0,0 max 1,7

Internriinta 0,0 00| 00| 00| 0,0 max -1,1

Avskrivningar 0,0 00| 00| 00| 00 max -3,5 | ar 2031

Reavinster/forluster 00| 00| 00| 00| 00 385,2 totalt
385,2

Summa resultatpaverkan 00| 00| 00| 00 0,0

nimnd

Resultatpiverkan TRN+SDN

llan 0 och -1,6
Driftskostnader TRN+SDN 001 G| GE G0 G| neinden

Underhéllskostnader 0,01 00| 00| 00| 0,0[mellan0och-L5
trafikniimnden

Summa resultatpiverkan 00( 00| 00| 00| 0,0
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndamndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,1 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
beriknas uppga till cirka 4,6 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till cirka 1,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 385,2 mnks.

Ekonomiska osakerheter

Det dr mycket svart att i detta tidiga skede forutse stadens utgifter
i projektet. Den stérsta ekonomiska oséikerheten ér att kalkylen &r
baserad péa en strukturskiss som med stor sannolikhet kommer att
foridndras ndrmre projektstart, och néir denna blir av gar inte att
fastsla i detta tidiga skede. Nér projektets utgifter och inkomster
faller ut kan ddrmed komma att forskjutas i tid, vilket i sin tur
péaverkar nettonuvirdet. Tidplanen &r dérav en stor osékerhet som
paverkar projektets ekonomiska forutsittningar. Bedomda
utgifter har gjorts av erfarenhetstal, vilket &r en osikerhet i sig.

Med hénsyn till det tidiga skedet har en forsiktig bedémning av
forvintade intdkter fran tillkommande byggritter gjorts.
Intdktsbeddmningen har gjorts utifran en forvéntad fordelning om
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50/50 mellan hyrestitter och bostadsritter. En justering av
fordelningen kan komma att géras om finansieringen av
huvudprojektets genomforande behdver stérkas.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedéms vara god. Trots stora
investeringar beddms projektet ge ett Sverskott till staden och
exploateringen ger forutsiittningar for investeringar i andra delar av
Fokus Skdrholmen.
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Storre projektomraden befintliga
tomtrattshavare/fastighetsagare

Centrala Bredang

Centrala Breding &r ett utpekat storre utredningsomrade inom
Fokus Skiirholmen som kommer drivas i en traditionell
detaljplaneprocess. Tre befintliga tomtrittsinnehavare har visat
intresse av att utveckla sina fastigheter som idag mestadels bestér
av smaindustrier och centrumanlédggningar.

Det aktuella projektomradet striicker sig fran Bredéngs allé i vist
och stadsdelsgriansen Bredédng-Mélarhdjden i dst, Totalt bedéms
det kunna tillskapas omkring 600-900 nya bostéder inom
projektet.
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Flygfoto éver Centrala Brediing med projektomradet markerat i gult.

Sedan det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus
Skérholmen fattades 2017-06-08 har det inom projekt Centrala
Breding genomforts strukturarbete infoér markanvisning och start
av planarbete. Justeringar som gjorts i kalkylen for projektet &r
uppdatering av tidplanen, justering av bedémning av
osikerhetsfaktorer samt indexjustering av bedémda markpriser.

Medel finns avsatta for rivning/ombyggnation av befintliga gang-
och cykeltunnlar om vidare studier visar det lampligt,
ombyggnation av Bredidngsviigen samt tillskapande av nya
lokalgator. Utdver det finns medel avsatta for
gronkompensationsatgirder da naturytor tas i ansprak. Vad dessa
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medel kommer att anvéndas till beslutas senare under projektets
gang i samrad med stadsdelsforvaltningen.

Tidplan/Skede

I kalkylarbetet har forutsatts att byggstart for allméin plats kan ske
2023 och att detaljplanen kan vinna laga kraft 2021.

Risker

I projektet har framforallt foljande risker som kan komma att
paverka projektets genomforande identifierats:

Projektet ér i ett tidigt skede och omradets forutsittningar ér dnnu
inte klarlagda, vilket kan paverka forslag till bebyggelse.
Dérutéver finns inom planomradet idag dels en gammal
panncentral som &dgs av Svenska Bostéder, samt en bensinmack
pé Fastpartners (dgare till Breddng Centrum) tomtrétt. Under
planprocessen kommer det utredas huruvida dessa anléggningar
ska bevaras eller inte. Den totala exploateringsvolymen inom
projektet paverkas av utredningens utfall.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar héinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvérde om 46 mnkr motsvarande 61
tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken kommer att uppléitas med tomtrétt for de delar som
markanvisas for hyresrétt och siljas for de delar som markanvisas
for bostadsrtétt. Exploateringsgraden uppgér till 1,75.

6 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berdknas till cirka
151 mnkr, varav 1 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst kostnader for nedlagd
tid samt utredningar.

Forsiljningsinkomster som beréknas till 247 mnkr och reavinsten
berdknas uppgé till 238 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréiknas
uppga till 149 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréiknas uppgé
till 127 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréiknas till cirka 151 mnkr
och projektet innehéller inga investeringsinkomster.

Utfallet 6ver dren beriiknas bli enligt nedanstiende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.0.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 Senare Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -0,6| -3,1] -10,4] 9,11 -L1 -126,7 -151,0
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,00 00] 0,0 00 00 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /~inkomst -0,6] -3,1| -104| -9,1| -1,1 -126,7 -151,0
Forsiljningsinkomst 0,00 00 0,0 00 00 2473 2473
Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar

2018. Behov av medel for aren dédrefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens

resultat enligt nedanstiende tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
NMnkr 2018 | 2019 2020|2021 | 2022 Senare mentar
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Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intdkter/kostnader 0,00 0,0 00 0,0 0,0 max 1,8
Internriinta 0,0 0,0 0,0 0,0 -I,1 max -1,1
Avskrivningar 0,00 0,0 0,0 0,0 -3,6 max -3,6( ar 2022
Reavinster/forluster 0,00 0,0 00 00 00 238,2 lotalt
238,2
Summa resultatpiverkan 0,0, 0,0 0,0 0,0 -4,7
niimnd
Resultatpiverkan TRN+SDN
Driftskostnader TRN+SDN 0,00 0,0 00 00 00 mellan 0 och -1,8
Underhallskostnader 0,00 00 00 00 00 mellan 0 och -1,6
trafikndimnden
Summa resultatpiverkan 0,00 0,0f 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De berédknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet uppga till cirka 3,3 mnkr. Internrédnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppgé till cirka 4,7 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar, Intikterna for
tomtréttsavgélder berdknas till cirka 1,8 mnkr per ar. Reavinsten
beriiknas uppgé till 238 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Planarbetet &r i en uppstartsfas och dérav ér
kalkylunderlaget baserat pa grova bedémningar om vilka
investeringar som staden kan tédnkas behova goéra pa allmén plats.
Det slutliga antalet bostdder samt fordelning mellan
upplatelseformerna kommer ocksé att paverka ekonomin.

Slutsats-ekonomi

Projektet visar pé ett positivt nettonuvirde for staden. Projektet
kommer att kunna bidra till att stdrka Bredédngs centrum vilket &r
i linje med malséttningar inom Fokus Skéirholmen och stadens
Oversiktsplan.

Centrala Bredidng
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Stangholmsbacken

Projekt Stangholmsbacken initierades pé initiativ av befintliga
fastighetséigare och tomtrittshavare kring Stdngholmsbacken,
som gemensam anstkt om markanvisning for bostider pé
fastigheterna Stangholmen 1 och 2, Lillholmen 6, Béverholmen 7
samt del av Skirholmen 2:1, i stadsdelen Varberg.

Ett markanvisningsbeslut om ca 330 lidgenheter, med en
fordelning av ca 140 bostadsréitter och ca 190 hyresrétter gavs
2017-10-12 till Vatrumsteknik i Skandinavien AB, Olov
Lindgren AB, Fastighets AB Senator, Anders Ivarsson AB och
M2 Asset Management AB.

Detaljplanearbetet paborjades i samband med markanvisning och
under hést/varen 2017/2018 har ett forslag till gemensam
strukturplan for omradet arbetets fram. I april (2018-04-19)
uttkades planomradet att dven innefatta angrédnsande fastighet
Hasselholmen 1, efter en markanvisning till
bostadsrittsféreningen Brf Hasselholmen 1, omfattande ca 90
smalédgenheter uppldtna med bostadsritt.

Den totala ligenhetsfordelningen i projektet ér efter utokande av
planomradet totalt ca 420 lidgenheter, varav 190 hyresrétter och
230 bostadsritter.

! :"_‘\ - ’l "'":'*':.\3\ i
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Figur ] Rott Markerar tilligg tomr.ramfasnghet Hasselholmenl

Blatt: Markerar ungefirligt planomrdde for Stangholmsbacken, inom vilket
Stangholmsbacken markanvisning givits dt fem olika byggaktérer 2017-10-12.
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Tidplan/Skede

- Tidplan detaljplan
o Samrad, Q1 2019
o Granskning, Q1 2020
o Antagande, Q3 2020

- Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete
o Byggstart allmén platsmark, Q3 2021
o Byggstart kvartersmark, Q3 2022

Risker

En riskanalys #r upprittad f6r projekt Stangholmsbacken och
avses uppdateras l6pande, varje halvér.

De storsta identifierade riskerna dr foljande:

Stadens ataganden 1 projektet kring utbyggnad av allmén plats &r
stora i forhallande till markintikterna projektet genererar, vilket
medfor en belastad ekonomi. Framst r6r det sig om
ledningsomlédggningar, avveckling av tva gangtunnlar samt
omfattande ombyggnation av gata for att skapa en tryggare
trafiklésning som frdmjar gdng- och cykeltrafik.

Projektets tidplan kan komma att férsenas av 6verklaganden da
det ror sig om foreslagen exploatering i redan bebyggd miljo.
Projektet har upprittat en plan for kommunikation och uppmanat
redan markanvisade byggaktorer om att informera boenden i
omradet.

For att halla den projektgemensamma tidplanen krévs god
samordning och kommunikation mellan samtliga berérda bolag
samt internt inom staden. Dialog med berdrda ledningsiigare ér
avgorande for planens genomftrande da stadens arbeten
forutsitter omfattande ledningsflyttar i omradet. Ett férsta
informationsméte med ledningségare har genomforts redan tidigt
i planeringen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiir de ekonomiska férutsiittningarna for
projektet enligt nuvérdesmetoden och vilka budgetkonseckvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvédrdesmetoden tar hiinsyn till

kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i l6pande priser
Stangholmshacken
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och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om 12 mnkr
motsvarande 31 tki/ekvivalent ligenhet’.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt samt delvis
sdljas. Exploateringsgraden uppgér till 1,97,

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka
121,6 mnkr, varav 1,2 mnkr dr utgifter fore &r 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredning, projektering
samt omlidggning av gata, rivning av ge-tunnlar samt
iordningstillande av en helt ny parkmilj6 dé befintlig park byggs
bort.

Forséljningsinkomster som avser markforséljning av omréde tre
omraden beriknas till 151,8 mnkr och reavinsten berdknas uppga
till 148,9 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppgé till 240 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tiackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beridknas uppga
till 109 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 121,6 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beridknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m,

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare Totalt
Ulgifier inkl. forvirv (-) -1,2( 2,8 3,7 23| -32 -108,5 -121,6
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

7 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
Stangholmsbacken motsvarar 100 kvin BTA).
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Nettoutgift (-) /-inkomst -1,2| -2,8| -3,7( -2,3| -3,2| -108,5 -121,6 f
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 151,8 151,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel f6r aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriiknas
efter genomférandet uppga till cirka 1,7 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndimnden
berdknas uppga till cirka 1,1 mnkr det forsta &ret och minskar
dédrefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgilder berdknas till cirka 0,7 mnkr per ar. Reavinsten
berdiknas uppga till 148,9 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osikerheter). Det dr mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Overgripande ser forutsittningarna for ett genomforande av
projekt Stangholmsbacken bra ut ur ett ekonomiskt perspektiv.
Tack vare en kad andel bostadsritter har nettonuvirdet blivit

mer positivt till skillnad fran tidigare beslut.




vty

= Stockholms
@ stad

Sétra Centrum

Exploateringskontoret Bilaga 1 till tjiansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03400
Sida 37 (57)

Satra Centrum

Projekt Sétra Centrum ér ett tillkommande delprojekt som
markanvisades 2018-06-14 samtidigt som inriktningsbeslut for
projektet fattades. For fullstiindiga uppgifter om projektet, dess
ekonomi samt tidplan hénvisas till detta beslut med dnr: E2018-
01916. Syftet att l4gga till projektet i detta reviderade
inriktningsbeslut &r att tillfora delprojektets ekonomi till Fokus
Skirholmen koncernprojekt. Det ekonomiska beslutet fran 2018-
06-14 skall fortsatt gilla oforéndrat.

Tidplan/Skede

Detaljplanearbetet har &nnu inte paborjats, planerad planstart &r
2019. Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete ar
byggstart av allmén platsmark under 2023.

Risker
Se Inriktningsbeslut med dnr: E2018-01916
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Mindre projektomraden

Aspholmen

Sedan tidigare Inriktningsbeslut for Fokus skéirholmen, 2017-06-
08 har detaljplanearbetet for projekt Aspholmen avstannat.
Eftersom att projektet avstannat har projektbudget med
uppskattade intédkter och utgifter tagits bort, féréindringarna som
skett fran tidigare inriktningsbeslut 4r att en total budget pa

17,8 mnkr har reducerats till 0 kr exkl. redan nedlagda utgifter
om 171tkr.

Det finns vissa planeringsforutséttningar i niromradet som maéste
falla pé plats innan planarbetet kan aterupptas igen, delvis
forutséttningar inom detaljplanearbetet for Varbergsvigen samt
dven den framtida strukturen for Varholmsbackarna.

Markanvisningsavtal ingicks 2014-09-25 och har 16pt ut. Vid
uppstart av detaljplanearbete for Aspholmen kommer en ny
markanvisning ske, ett nytt markanvisningsavtal tecknas samt ett
nytt inriktningsbeslut tas som presenterar de ekonomiska
forutséttningarna, tidplan, risker etc. for projektet.
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Bjorksatravagen sodra

JEF Fastigheter AB och Einar Mattson Projekt AB
markanvisades hosten 2016 for ny bostadsbebyggelse om totalt
cirka 200-300 lidgenheter i stadsdelen Sitra. JEF Fastigheter AB
dr markanvisade for ca 130-200 hyresritter, varav ca 20-30
studentldgenheter, och Einar Mattson Projekt AB ér
markanvisade for ca 70-100 bostadsritter. Aktuellt omrade
ligger i direkt anslutning till Sétraskogens naturreservat i vést och
kv. Gillsétra i soder.

EEL S P e T SR e
Flygfoto éver omradet som utreds for bebyggelse, Biorksdtravigen stréicker sig lings
omradets ostra grdns.

Sedan inriktningsbeslutet fattades har planarbetet legat vilande.
Inga fordndringar utéver forskjutning i tid har dérfor gjort i
underlaget for projektets kalkyl.

Tidplan/Skede

Tidplan sitts upp i samband med start av planarbetet.

Risker

Planomradet omfattar endast bostéder i befintlig naturmark i
nidrheten av Sétra naturreservat. Det behdver under planarbetet
utredas hur mycket naturmark som kan tas i ansprak for bostéder
och hur mycket som kan bevaras och foréddlas for allménheten
vilket kommer att paverka exploateringsgraden och ekonomin i
projektet.
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Ekonomiska konsekvenser foér staden

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvéirde om 25 mnkr
motsvarande 100 tkr/ekvivalent ligenhet®.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,43.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beriknas till cirka
33,9 mnkr, varav 0,3 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnation av del
av Bjorksitravidgen och medel for gronkompensation.

Forsdljningsinkomster som avser forséljning av mark for
bostadsritter berdknas till 60,5 mnkr och reavinsten beriknas
uppga till 59,6 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet beriknas
uppgé till 100 tkr i fast prisnivé. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 152 %.

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

% Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
Bjorksitravigen sodra motsvarar 100 kvin BTA).
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Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 33,9 mnkr.
Utfallet 6ver &ren beriiknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -03( -0.8] -09| -1,0] -1,1 -298| -339
Inkomster (exkl. frsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 03 -0,8] -0,9| -1,0 -1,1 -29.8 -33,9
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 60,5 60,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsnimndens
resultat. De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,1 mnkr, Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
beréknas uppgé till cirka 1,1 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intéikterna for
tomtréttsavgilder berdknas till cirka 0,8 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 59,6 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

I och med att projektet &r i uppstartsfas s& aterstar manga
osiikerhetsfaktorer avseende stadens utgifter i projektet. Mojlig
exploateringsgraden &r ocksé oséker i och med platsens hga
naturvirden vilket paverkar forutséttningarna for projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi bedéms vara god. Projektet ger ett
overskott till staden och ett positivt netto till totala kalkylen for
Fokus Skérholmen.
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Konduktéren

Det aktuella planomradet ligger i grinsen mellan stadsdelarna
Bredédng och Milarhsjden, utmed Bredéngsvigen. Bonava
planerar hér att bygga fyra lamellhus i fyra till fem vaningar om
totalt ca 85 bostadsritter med nérhet till kollektivtrafik,
naturomraden och service.

Staden planerar dven att ta ett stérre grepp om Bredéngsvigen
genom en omvandling av vigens funktion och karaktér, med
ambitionen att tillsammans med bostadsbebyggelse bidra till en
okad trygghet och trivsel med stérkta kopplingar for gng- och
cykeltrafikanter samt for busstrafiken

Sedan det gemensamma inrikiningsbeslutet fattades for Fokus
Skédrholmen 2017-06-08 har detaljplanen varit pa samrad.
Projektets investeringskalkyl har &ven omarbetats och generella
bedomningar av oséikerhetsfaktorer reviderats vilket avspeglats i
projektets forhojda bedomda investeringsutgifter.

Tidplan/Skede

For ndrvarande pagér arbete infor granskning som beriknas ske
Q1 2019. Planen bedéms kunna antas Q1 2019 och en preliminér
byggstart planeras, tidigast, till Q3 2019.
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Risker

De geologiska forutsittningarna pé platsen dr en riskfaktor utifrén
genomforandeperspektiv. Platsens karaktédr av naturmark med
berg i dagen medfor risker i kommande spréingningsarbeten.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hédr de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvédrdesmetoden
Lénsamhetskalkylen enligt nuviirdesmetoden tar hiinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna fér bade
investeringar, driftkostnader och intékter.

Lénsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuvirde om 52 mnkr
motsvarande 583 tkr/ekvivalent ligenhet’.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,56.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
51,3 mnkr, varav 1,3 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnation av gata,
ledningsomléiggningar, samt ombyggnation av busshéllplats.
Inkomsterna beriknas till cirka 2,2 mnkr, varav huvuddelen
utgdrs av ersittning for nya ledningsdragningar.

Forséljningsinkomster som avser mark for bostadsriétter beréiknas
till 117,6 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 116,1 mnkr.

Byggherren stéar for kostnaderna for fastighetsbildning och VA-
anslutning. Staden bekostar ombyggnationen av gata,
ledningsflyttar samt flytt av busshéllplats. Staden bekostar &ven
nya ledningsdragningar men fér i ett senare skede erséttning for
dessa fran berdrda ledningségare.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 487 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets

? 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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tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdiknas uppgé
till 196 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréiknas till cirka 51,3 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 2,2 mnkr i 16pande
prisnivé. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende

tabell:
Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 2018 (2019 |2020 |[2021 |Senare Totalt
Utgifter inkl. férvirv (-) -1,3 -53 |-47 [-10,8 [-19,3 |-9,9 -51,3
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2,2 2,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,3 -53 -4,7 -10,8 |-19,3 |-7.8 -49,1
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 117,6 |1 0,0 117,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel {or aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2018 [2019 |[2020 |2021 |2022 |Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lépande intikter/kostnader | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internrinta 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 -1,2 ar 2024
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 116,1 | 0,0 0,0 totalt

— 16,1 |
Summa resultatpiverkan | 0,0 0,0 0,0 116,1 (0,0
nimnd
Resultatpdverkan
TRN+SDN

. 2| llan -0,2 och

Driftskostnader TRN+SDN 0.0 wo 0.0 02 i [3?2 R
Underhaliskostnader 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 mellan 0 och -

0,2

Konduktéren trafikndmnden
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Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 -0,2 -0,2
TRN+SDN

De beriiknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas
efter genomforandet uppgé till cirka 0,4 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 1,6 mnkr det forsta aret och minskar
déirefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten berfiknas uppgé
till 116,1 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden. Det &r mycket svért att i1 detta tidiga skede
forutse stadens utgifter i projektet. Bedomning av stadens
investeringsutgifter har gjorts utifrdn erfarenhetstal, vilket &dr en
ostkerhet i sig. Darutéver bedéms tidplanen i detta skede vara
osidker. Nér 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
Breddngsvigen, samt flytt av busshéllplats och ledningar bedéms
projektet ge ett Gverskott till staden.
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Masholmen 21

Exploateringsndmnden gav 2017-08-24 en markanvisning av
kontor och bostéder till AB Stockholmhem inom del av
fastigheten Masholmen 21, Skdrholmens Gymnasium, som
innehas med tomtriitt av SISAB. Projektidén innebér en
signaturbyggnad om ca 18 vaningar, inrymmande ca 100
ldgenheter upplatna med hyresrétt, ca 4500 kvm kontorsyta, samt
en lokal for kulturverksamhet i bottenvaning.

Under hosten 2017 paborjades planarbetet. For nédrvarande
planeras samrdd till Q1 2019,

Vid det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skiarholmen
2017-06-08, budgeterades for utgifter om totalt 3,2 mnkr for
projektet. Hir inryms kontorets egen tid genom planarbetet, ev.
myndighetskostnader samt kostnad for eventuell projektering och
ledningsflytt till f5ljd av exploateringen. I Dagslédget planerar
kontoret inga stora arbeten till foljd av detaljplanens
genomforande, eventuell flytt och byte av belysning kommer att
planeras efter samréad. Utgifterna i projektet dr detsamma som vid
inriktningsbeslutet, dock har medel flyttats fran investering till
dvergripande utredning. De uppskattade intikterna dr
oforéndrade.

Figur. Pr cye.(tomrade inom F astrghefen Mésholmen 2! i dn ekt a.us."rrr‘umg till
Skérholmen centrum. Markerad byggnad rivs och ersiitts av nybyggnadsforslaget.

Tidplan/Skede
- Tidplan detaljplan

Masholmen 21
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o Samrad, var 2019
o Granskning, Q1 2020
o Antagande, Q3 2020
- Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete
o Byggstart kvartersmark, Q2 2022

Risker

Den stirsta risken som foreligger i detta projekt &r att tidplanen
forskjuts, samt dkade kostnader for utredning och planering till
foljd av forseningen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (vid revidering av inriktningsbeslut)

positivt nettonuvirde om 6 mnkr motsvarande 43 tkr/ekvivalent
ldgenhet!?.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt, Exploateringsgraden
uppgér till 8,56.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka
3 mnkr, varav 0,1 mnkr dr utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst kostnader {6r
utredningar av allmén plats, kontorets egen tid, samt eventuellt
mindre investering pé allmén platsmark i form av
trygghetshojande atgérder i Portholmsgéngen.

Projektets nettoexploateringsutgift/ckvivalent ldgenhet beréiknas
uppega till 20 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets

10 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréiknas uppga
till 154 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 3 mnkr och
investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet Gver dren beréiknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forviry (-) -0,1 -1,1 -0,6( -0,8] -03 0,0 -3,0
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1 -1,1 -0,6| -0,8] -03 0,0 -3,0
Forsiljningsinkomst 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
2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedéms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat.

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,4 mnkr. Internréinta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 0 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgilder beriknas till cirka 1,2 mnkr per ar.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen av

allmén plats. [ kalkylen har staden mindre investeringar pa

allmén plats da radigheten 6ver omkringliggande mark 4r

begransad. Detaljplanen utgérs i sin helhet av kvartersmark,
Masholmen 21 mindre investeringar utanfor plangrins kan bli aktuellt, i form av
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trygghetshdjande atgérder och malning av gangtunnel, och ska
rymmas inom foreslagen budget.

Slutsats-ekonomi
Projektet berdknas ge ett 6verskott till staden och dédrmed ger det
ett positivt tillskott for den totala kalkylen for Fokus Skérholmen.
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Séatra Gard

Genomforandebeslut togs 2017-09-08 pa delegation inom
kontoret dé stadens investeringsutgifter bedémdes understiga 10
mnkr. Beslut om Overenskommelse om exploatering med
forséljning, med byggaktoren, fattades i exploateringsndmnden
2017-09-21. Se tjénsteutladtande med dnr: E2017-02800

Ovanstaende beslut ska fortsatt gilla oféréndrat.

Tidplan/Skede

Ledningsarbeten genomfors hosten 2018. Byggstart pa
kvartersmark planeras till Q4 2018/Q1 2019, nér
ledningsarbetena &r genomforda.

Risker

Se tjdnsteutlatande med dnr: E2017-02800
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Soderholmen

Projektet Soderholmen omfattar ett omrade i den vistra delen av
Varbergs stadsdel. Omradet stricker sig ldngs Varbergsvégen,
Véruddsringen och Soderholmsgrénd. Planomradet omfattar ytor
for Séderholmsskolan, Johannesdals bollplan samt férskolorna
Batholmen och Torpglédntan.
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Hlustration éver projektomrddet, detaljplaneomradet framgar av streckad linje

Projektet ska verka for att forstdrka de kvalitéer som finns pa
platsen samt att stidrka straket mellan Varbergs centrum och
Johannesdalsbadet (direkt vister om planomradet) sé att det
upplevs som {ryggt, trafiksikert och varierat.

Inom omréadet planeras for ca 300 lagenheter. 250 har enligt
beslut i Exploateringsnidmnden 2016-05-19, markanvisats till
Riksbyggen ekonomisk forening samt ca 50 som tillkommit
under planprocessen. Det planeras dven for en utdkad byggrétt
for Soderholmsskolan med stérre skolgard och idrottshall, utékad
byggritt for forskolan Torpgldntan samt nya idrottsytor. Utdver
upprustning av allmén platsmark inom detaljplanen avser
genomforandebeslutet dven upprustning av park vésterut mot
Meiilaren inklusive Johannesdals badplats.

Sedan inriktningsbeslutet togs har systemhandling projekterats
fram. Detaljplanen har varit pa samrad och granskning.

Tidplan/Skede
- Tidplan detaljplan
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o Samrad, hosten 2017
o Granskning, augusti-september 2018
o Antagande, november 2018
- Antaganden om byggstart som gjorts i kalkylarbete
o Byggstart allmén platsmark, Q2 2020
o Byggstart kvartersmark, Q1 2022

Risker

Riskerna for projektets genomforande &r fa. De risker som finns
ar frimst kopplade till utbyggnadstid och utbyggnadstakt. Staden
ska i ett befolkat omrade genomfora omfattande ombyggnationer
av befintliga végar som trafikeras under utbyggnadstiden. Det
stiller krav pa hantering av tredje man i utbyggnadsskedet.

Nuvarande grusplan kommer sannolikt att behdva
saneringsatgirder infor genomforande. Omfattningen av
atgdrderna kommer att utredas vidare.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvérdesmetoden 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 intiikter,

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar (i detta tidiga skede) positivt nettonuviarde om 15 mnkr
motsvarande 39 tkr/ekvivalent ligenhet''.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgér till 0,76.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca
126 mnkr, varav 3,3 mnkr &r utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst rivning av gangtunnlar,
sénkning av lokalgator, breddning till gatusektioner med géng-
och cykelvigar, timglasavsmalning och ny busshéllplats framfor

1 Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvin BTA).
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Soderholmsskolan, ledningsomlidggningar, nya trdd och
parkmdobler, utékning och parkmdobler vid Johannesdalsbadet etc.

Férséljningsinkomster som avser mark for bostadsexploatering
berdknas till 120,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till
112,7 mnkr.,

Huvuddelen av investeringsutgifterna avser anldggningsarbeten,
projektering samt erséttning till Sisab fér bokfért vérde och
rivning inom Laxholmen 4.

Riksbyggen star for VA-anslutning till de nya fastigheterna,
Sisabs fastigheter har befintlig V A-anslutning.

Projektet innehéller inga nya vigstrickningar. Befintliga
gatusektioner breddas dock négot varfor stadens driftskostnader
antas dka nédgot, dock inte att jamfora med nyanléggning av vég.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 288 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé
till 109 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 126 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 0 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet éver dren beridknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 2018 | 2019 [2020 | 2021 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forviiry (-) -3,3 34 |-54 |-335 [-433 [-37.1 -126,0
Inkomster (exkl. forsiljning) | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -3,3 -34 |-54 |-33,5 |-433 |-37,1 -126,0
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 674 |53.1 120,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r

Sdderholmen
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2018. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

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

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

Resultatpiverkan ExpIN
Lépande intikter/kostnader | 0,0 0,0 0,8 0,8 0,8 max 1,6

Internriinta 0,0 0,0 0,0 -14 |-1,4 |max-2,3
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -2,9 ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 59,7 53,1 (0,0 totalt

112,7

Summa resultatpiaverkan 0,0 0,0 0,8 59,0 |524

nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

a s llan -0,4 ocl
Driftskostnader TRN+SDN |20 |00 |00 ]-0.2 |04 | redan-0doch
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0 och -
trafikndimnden g5
Summa resultatpiverkan | 0,0 0,0 0,0 -0,2 |[-04
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndimndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriiknas
efter genomforandet uppga till cirka 1,1 mnkr. Internrédnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnimnden
berdknas uppga till cirka 5,1 mnkr det forsta dret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgéilder berfknas till cirka 0,8 mnkr per &r. Reavinsten
berdiknas uppgé 112,7 mnkr.

Ekonomiska osékerheter
Stadens projekteringsrisk har behandlats i kalkyl enligt géngse
rutin med detaljerings- och riskpéslag.

Sisabs fastigheter uppléts med tomtritt. Detaljplanen medger
tillkommande byggritter utifran bedémda framtida behov fran
stadsdelen och utbildningsférvaltningen och avgéldsnivan for
tomtritter avses regleras i sidoavtal allt eftersom Sisab bygger ut
enligt detaljplanen. Bedomda tomtréttsintdkter kommer déirfor
troligtvis att falla ut lingre fram mot genomférandetidens slut,
2030, vilket ocksé antagits i kalkylunderlaget. Om bestillning till

Sisab fran stadsdels- och/eller utbildningsférvaltningen inte gors
Sdderholmen
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pa grund utav att behov saknas, uteblir ddremot dessa
tillkommande tomtréttsintékter.

Slutsats-ekonomi

Projektets kalkyl visar pa ett litet Gverskott vilket &r positivt.
Inom Fokus Skiirholmen kommer fokusomraden med séimre
lonsamhet att behva hjdlpas upp av fokusomraden med béttre
lonsambhet.

Givet projektets ekonomiska osdkerheter ovan finns det dock skl
att anta att projektets ekonomi kan komma att éndras, uppat och
nedat, under projektets gang.




ey

) Stockholms
M~ stad

o

Varbergstoppen

Exploateringskontoret Bilaga 1 till tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03400

Sida 56 (57)
Varbergstoppen

Genomforandebeslut for projektet Varbergstoppen togs av
exploateringsnéimnden 2017-10-12 och av kommunfullméiktige
2018-01-29. For fullstdndiga uppgifter om projektet, dess
ekonomi samt tidplan hénvisas till detta beslut med dnr: Dnr
E2015-02228. Genomforandebeslutet ska fortsatt gilla
oftrdndrat.

Tidplan/Skede

Utbyggnad av allmén plats berdiknas paborjas i november 2018.

Risker

Se Genomforandebeslut med dnr: E2015-02228
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Varfrugillet

Genomforandebeslut for projekt Vérfrugillet togs 2017-11-09 pa
delegation inom kontoret dé stadens investeringsutgifter
beddmdes understiga 10 mnkr. Beslut om Overenskommelse om
exploatering med forsiljning, med byggaktéren, fattades i
exploateringsndmnden 2017-12-07. Se tjénsteutldtande med dnr:
E2015-00156. Ovan ndmnda beslut ska fortsatt gélla oforindrat.

Tidplan/Skede

Byggstart pa kvartersmark planeras till Q1 2019. Férsta
inflyttning bedéms till &r 2021.

Risker

Se tjdnsteutlatande med dnr: E2015-00156.







