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Arstafiltet, reviderat inriktningsbeslut.
Arstafiltet etapp 1, reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsattningarna for exploatering inom del av Arstaféltet
samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner inriktningen
for projektet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta utredningarna upp
till 500 mnkr (reviderat inriktningsbeslut).

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del det fortsatta
genomforandet av exploatering inom Arstaféltet, etapp 1,
omfattande investeringsutgifter om 1 720 mnkr,
investeringsinkomster om 127 mnkr och en
forsaljningsinkomst om 928 mnkr samt foreslar att
kommunfullmaktige godké&nner det fortsatta genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsdtta genomfora projektet (reviderat
genomfdrandebeslut).

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

Det hér drendet &r ett reviderat inriktningsbeslut for hela
Arstafaltsprojektet och ett genomférandebeslut for den forsta
etappen.

Planeringen fér en ny stadsdel pa Arstafaltet har pagatt sedan
2007. Projektet syftar till att skapa ca 6 000 nya bostader pa
Arstafaltet for ca 14 000 invénare under en period av ca 15 4r.
Arstafaltet har ett centralt och attraktivt lage med god tillgang till
kollektivtrafik, rekreation och service. | stadsdelen finns ocksa
plats for nya skolor, forskolor, idrottshallar och lokaler for
butiker och verksamheter. Den nya stadsdelen pa Arstafaltet ar
tankt att byggas ihop med det fram till i dag forhallandevis
isolerade Ostberga.

Projektet Gverensstammer med stadens dvergripande mal for
stadsplaneringen, inriktnings- och verksamhetsmalen i stadens
budget och med malsattningen om nya bostéader i attraktiva
miljoer for en vaxande befolkning.

Projektet kommer for stadens del att innebdra stora investeringar
I ett nytt gatunat och i parkens omdaning. En stor andel av de
overgripande utgifterna uppstar i tidigt skede av projektets
genomforande, t ex iordningsstallande av dagvattendamm,
omlaggning av omfattande VA-ledningar, anldggande av
bullerskydd (vall eller skdrm) mot Huddingevégen, flytt av
koloniomrade samt genomférande av delar av parken pa
Arstafiltet.

Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden for hela
Arstafaltsprojektet redovisar féljande nyckeltal:
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2015 2020
Investeringsutgifter 3 572 mnkr 6 321 mnkr
Investeringsinkomster 476 mnkr 327 mnkr
Forsaljningsinkomster 4 683 mnkr 7 171 mnkr
Nuvarde 1251 mnkr®! | 1108 mnkr
Tackningsgrad 138 % 120%
Reavinst 3 585 mnkr 4 722 mnkr

1 Utan hansyn tagen till nedlagda utgifter, vilket 2015 var ca 71 mnkr
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Resultatet ar alltsa samre an i det forra reviderade
inriktningsbeslutet fran 2015, vilket dels framgar av det lagre
nuvéardet men dven av den lagre tdckningsgraden. Orsakerna ar
framst 6kade utgifter for bade projektering och genomférande av
etapp 1, samt 6kade riskpaslag for annu inte upphandlade eller
projekterade anlaggningsarbeten. Projektets omfattning har ocksa
okat, bl a med delar av kvarteret Postgarden (Martin & Servera)
som tidigare inte ingick i projektet. | denna del &r osékerheterna
storst da detta omrade ar mindre utrett och innehaller befintliga
verksamheter som ska evakueras, rivas och kanske ocksa saneras.

For att balansera upp de 6kade utgifterna i projektet har andelen
bostadsratter okats i de senare etapperna. Fordelningen blir
sammanlagt 55 % bostadsréatter och 45 % hyresratter. Som en
foljd av en hogre andel bostadsréatter ar tidplanen forlangd med
tva ar och omradet beréknas vara fardigutbyggt ar 2033.

Da en bidragande orsak till 6kade utgifter ar okade riskpaslag bor
en uppfdljning av det ekonomiska utfallet goras av den forsta
etappen (dar mer an halften av utgifterna ligger) infor
markanvisning av etapp 7, vilket enligt tidplanen sker tredje
kvartalet 2022.

For forsta etappen, som det reviderade genomférandebeslutet
géller, visar investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden ett
negativt nuvarde om -527 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster (vid genomférandebeslutet 2015 var
nettonuvardet 28 mnkr). De sammanlagda utgifterna i I6pande
prisniva beraknas till cirka 1 720 mnkr (2015 var de 999 mnkr).

Orsakerna till de 6kade utgifterna i forsta etappen &r bl a
vasentligt 6kade utgifter for masshantering, fordyrad
projektering, 6kade utgifter fér genomforande av
ledningsarbeten, 6kade utgifter for genomfdrande av
dagvattendamm och att fler delar av hela Arstafaltsprojektet
genomfors i forsta etappen an tidigare berdknat.

Forséljningsinkomster for den forsta etappen berdknas till
928 mnkr (2015 var de 916 mnkr).

Redan da genomforandebeslutet togs 2015 visade den forsta
etappen ett betydligt samre nettonuvarde an projektet som helhet
vilket beror pa att den forsta etappen innehaller mer an hélften av
projektets utgifter, men bara ca 18 % av de totala inkomsterna.
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Stora delar av etapp 1 ar dock nddvandiga for att
Arstafaltsprojektet ska kunna genomfdras dver huvud taget. Det
galler bl a flytt av koloniomradet, ledningsomlaggningar av
huvudledningar for spill- och dagvatten och den nya
dagvattendammen.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret och l6pande
med berdrda namnder i évrigt.

Innehall
Reviderat inriktningsbeslut for Arstaféltet sida 5
Reviderat genomforandebeslut for Arstafiltet, etapp 1 sida 25
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Reviderat inriktningsbeslut for Arstafiltet

Bakgrund

Projektet syftar till att skapa ca 6 000 nya bostader for

14 000 invanare under en period av ca 15 ar i ett centralt och
attraktivt lage med god tillgang till kollektivtrafik, rekreation och
service.

| samband med att programforslaget for Arstafaltet
remissbehandlades varen 2010 fattade exploateringsndmnden for
sin del inriktningsbeslut som kommunfullméktige sedan beslutade
om 2010-09-27. Darefter har inriktningsbeslutet reviderats
2012-10-15 och, samt 2015-11-30. Det reviderade
inriktningsbeslutet 2012 visade ett battre nuvérde, fraimst p g a att
fordjupade studier visat att merparten av allman plats (gator, torg
och ledningar) kan grundldggas med kalkcementpelare istallet for
példack, som ar en avsevirt dyrare metod. Aven minskade
gatusektioner ledde till l1agre utgifter for allmén plats. Det
reviderade inriktningsbeslutet fran 2015 innebar en ytterligare
forbattring av nuvérdet. Skélet till detta var i forsta hand 0kade
forsaljningsinkomster, som berodde pa 6kade bebyggelsevolymer
och 6kade markpriser.

Detta &rende &r en lagesredovisning och ett reviderat
inriktningsbeslut efter bearbetningar och forandringar av projektet
sedan inriktningsbeslutet fran 2015. Programmet och 6vriga
handlingar som tagits fram finns tillgangliga via projektets
webbplats: www.stockholm.se/arstafaltet.
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Tidigare beslut

2007-08-23 SBN, ExpIN Start-PM och utredningsbeslut for en ny stadsdel pa
Arstafiltet, gemensamt tjansteutlatande

2008-05-15 SBN, Lagesredovisning infor internationell arkitekttavling,
2008-05-19 ExpIN gemensamt tjansteutlatande.

2009-05-14 ExpIN Lagesredovisning och utredningsbeslut

2010-03-25 ExpIN, Remissvar programsamrad samt inriktningsbeslut

2010-09-27 KF

2012-06-14 ExpIN Reviderat inriktningsbeslut
2012-10-15 KF Reviderat inriktningsbeslut
2013-05-27 KF Markanvisning for bostader och handel till ICA

Fastigheter Sverige AB samt intentionsavtal
avseende fastighetsreglering

2015-09-24 ExpIN, Reviderat inriktningsbeslut
2015-11-30 KF

2015-10-19 KF S:t Erik Markutveckling AB:s forvarv av
fastighetsbolaget Martin Olsson Fastigheter AB

Sammanstallningen avser de beslut som har betydelse pa ett
overgripande plan for Arstafaltsprojektet. Utover de listade
besluteten har ett antal beslut fattats i exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden och kommunfullméktige om
markanvisningar, start-pm, antagande av detaljplaner samt
genomforandebeslut for etapp 1.

Nésta beslutstillfalle for exploateringsnamnden blir vid
genomforandebeslut for etapp 2 och 3 fjarde kvartalet 2020.

Lagesredovisning

Detaljplaner for parken och den forsta bebyggelseetappen om ca
1 000 bostéader har vunnit laga kraft och genomforandet av gator
och ledningar for de 1 000 bostaderna, samt delar av parken, har
paborjats under sommaren 2018. Koloniféreningens nya omrade
iordningstélldes 2017-18. Arrende for nya omradet har tecknats

med Arstaféltets koloniférening frén 2018-10-27.

Planarbete for etapp 2, 3 och 4 pagar.
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Sedan det reviderade inriktningsbeslutet fattades 2015 har staden,
genom St Erik markutveckling, kdpt in Martin Olssons
fastighetsbolag och genom fastighetsreglering forvarvat
Postgarden 5. Genom att staden forfogar dver hela kvarteret
Postgarden kan projektet utokas med hela den del av
Partihallsomrédet som ligger 6ster om Abyvagen (etapp 7).
Utover bostader ar denna del aven tankt att kunna ha ca 40 000
kvm kontor i enlighet med stadens mal i budget om arbetsplatser
I soderort.
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Staden har under 2018 tillsammans med Staten och Landstinget
(Sverigeforhandlingen) beslutat att bygga en helt ny
tunnelbanelinje fran Fridhemsplan till Alvsjé via Arstafltet och
Ostberga. Av avtalet mellan parterna framgar att projektet
pabdrjas ar 2020 med utredning och planering. Nagra ar senare
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kan utbyggnaden pabdrjas och tunnelbanelinjen bér vara
fardigstalld runt 2035. Den kommer da att avsevart forbéattra
kommunikationerna for Arstaféltets sodra delar och Ostberga.
Till dess att den nya tunnelbanelinjen &r utbyggd kommer
provisoriska losningar att krévas for kollektivtrafikforsorjning av
dessa delar. Detta for staden en kontinuerlig dialog med
Trafikforvaltningen om.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster om 1 108 mnkr motsvarande 163
tkr/ekvivalent lagenhet?.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka
6 321 mnkr, varav 558 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Hittills nedlagda utgifter avser framst utredning
och projektering, samt markforstarkningar, schakt- och
ledningsarbeten och flytt av koloniomradet i etapp 1.

Investeringsutgifterna kan delas upp i sex grupper:

- Utgifter for anldggande av gator och torg, inkl
grundforstarkning

- Utgifter for parkens omdaning och dess anléaggningar,
varav en stor del ar utgifter for anldaggande av dammen

- Utgifter for flytt av ledningar och anldggningar

- Utgifter for nya ledningar

- Fastighetsforvarv

- Erséttning, provisorier och aterstallande av mark for
enskilda tomtrattshavare (Familjebostader och fyra

2 Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
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bostadsrattsféreningar) och arrendatorer (Arstaféltets
koloniférening)

Till de sex grupperna tillkommer utgifter for oférutsedda
hé&ndelser, vilket ligger i en gemensam riskpott.

| utgiftsposten for nya ledningar ingar aven ledningar for sopsug.
Stockholm vatten och avfall har tagit 6ver huvudmannaskapet fér
sopsugsanlaggningen, vilket innebdar att Stockholm vatten och
avfall AB ersatter exploateringskontoret for nedlagda utgifter pa
samma satt som med VA-ledningar. Da sopsugsanlaggningen
tidigare avsags fa enskilt huvudmannaskap kommer avtal att
tecknas med berdrda byggaktorer inom etapp 1 om att ansluta till
den kommunala anlaggningen istéllet for att ta Gver en
gemensamhetsanldggning som tidigare ténkt.

Investeringsinkomsterna for Arstafaltet beraknas till cirka

327 mnkr. Huvuddelen utgors av erséttning fran ledningségare
for samordnade entreprenader. Har ingar éven av
exploateringsbidrag fran en privat fastighetsagare (ICA).
Forsaljningsinkomster som avser mark, i forsta hand for bostader
men dven kontor, berdknas till 7 171 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 4 722 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
berdknas uppga till 741 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 120 %.
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Utveckling sedan tidigare reviderat
inriktningsbeslut
En jamforelse med de reviderade inriktningsbesluten fran 2012

och 2015 ger foljande nyckeltal:

Tjansteutlatande
Dnr E2018-03573
Sida 10 (32)

2012 2015 2020
Antal bostader 4000 5700 6 200
Kontor - - 40 000 kvm
Produktionstakt 400 bost/ar 600 bost/ar 600 bost/ar
Investeringsutgifter 2 740 mnkr 3 572 mnkr 6 321 mnkr
Investeringsinkomster 0 mnkr 476 mnkr 327 mnkr
Forsaljningsinkomster 4 352 mnkr 4 683 mnkr 7 171 mnkr
Nuvéarde 784 mnkr 1251 mnkr® | 1108 mnkr
Nuvérde/ekv Igh 196 tkr 212 tkr? 163 tkr
Exploateringsutgift/Igh 459 tkr 409 tkr 741 tkr
Tackningsgrad 135 % 138 % 120 %
Andel BR/HR 62/38 50/50 55/45%

Jamfort med det tidigare reviderade inriktningsbeslutet fran 2015
har projektet nu ett sémre nuvérde och tackningsgrad. For att
klara att halla nuvérdet pa en rimlig niva i jamforelse med de
utgifter som staden far i 6vriga namnder och bolag har andelen
bostadsratter 6kats i etapp 5, 7 och 8 till 70 %.

2015 var nettonuvérdet ca 1 251 mnkr (dock utan hansyn taget
till da nedlagda utgifter som da var ca 71 mnkr). Férandringarna

av kalkylresultatet beror framst pa foljande faktorer:

- Okad exploateringsgrad och utokat projektomrade, vilket

innebar fler bostader och dkade inkomster

- Okade tomtrattsavgalder for bostader, enligt beslut i
Kommunfullméktige

- Okade utgifter for bade projektering och genomforande
av etapp 1, vilket beskrivs utforligare i
genomforandebeslutet i detta drende

3 Utan hansyn tagen till nedlagda utgifter, vilket 2015 var ca 71 mnkr

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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4 En andel av bostadsratter i etapp 5, 7 och 8 ger totalt fordelningen 55 %
bostadsritter och 45 % hyresritter, se vidare ’Slutsats ekonomi”
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- Okade riskpaslag for annu inte upphandlade eller
projekterade anldggningsarbeten, samt for evakuering av
befintliga hyresgaster och rivning inom kv Postgarden
(Martin & Servera m fl verksamheter)

- Okade utgifter for fastighetsforvarv inom kv Postgérden,
men &ven i etapp 2/3 (Ica)

- Utdragen projekttid vilket innebdr ett storre glapp i tid
mellan utgifter och intakter

Under hosten 2017 respektive 2019 har projektet genomfort en
alternativ kalkyl enligt successivmetoden. Forutom att
successivmetoden innebar ett satt att skatta utgifterna for
genomforande utifran tidigare erfarenheter ger den en statistiskt
underbyggd skattning av oférutsedda utgifter. Metoden anvénds av
staden i stora och komplexa projekt som pagar under lang tid dar
det &r svart att dverblicka projektets utformning och utmaningar
som uppkommer och férandras under projektets gang.
Erfarenheten fran etapp 1, som nu har vésentligt okade utgifter for
genomfdrandet &n vad som antogs 2015 (se genomforandebeslut i
detta drende), talar for att oka riskpaslaget jamfort med tidigare
anvénd kalkyl- och riskbedémningsmetod for hela projektet.
Posten for risk och oforutsett jamfort med totala investeringen i
fasta priser exklusive fastighetsforvarv har utvecklats pa foljande
satt:

2012 2015 2020
Investeringsutgifter 2 049 mnkr 2 035 mnkr 3 820 mnkr
(fasta priser)
- varav risk/oférutsett 330 mnkr 285 mnkr 993 mnkr
(andel av utgifter) 19% 16 % 35%

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Utgifterna for projektering och projektledning har dkat jamfort
med det reviderade inriktningsbeslutet 2015. Sett i forhallande till
projektets totala utgifter &r dock 6kningen marginell.
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Utgifter for andra ndmnder och bolag
Kontoret har gjort ytterligare nagra investeringsanalyser dar de
utgifter som inte sker inom projektets ram, men som &r
forhallandevis kanda och paverkar den totala ekonomin for staden
ingar.

2000

1000

Férskolor (kép FSK/allmannyttan)

|drottsplats, hallar, rughy

m Simhall

m4H
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Muvarde Utgifter &vr farv
Utgifter i andra bolag och forvaltningar for byggande av all
offentlig service jamfért med projektets nuvarde

En luftburen starkstromsledning har tidigare forlagts i tunnel fran
Skanstull till Solberga. Kostnaden i genomfdrandebeslutet for det
projektet uppgar till ca 680 miljoner kronor och forutsatte
finansiering genom nya byggrétter. Arstastraket ar den storsta
kostnadsbéararen och har forutsatts sta for 408 av de 680 mnkr.
Darmed aterstar 272 mnkr att fordela pa 6vriga projekt som
sammantaget bedéms kunna rymma 1 300 byggratter. |
Arstafaltet forutsitts ca 300 bostader kunna byggas som en foljd
av kraftledningens nedgravning. Arstafaltet forutsatts darfor
tacka 23 % av 272 mnkr, d v s ca 63 mnkr. | och med att denna
utgift belastar Arstaféltet i genomférandebeslutet for
starkstromsledningen &r utgiften inkluderad i nuvardeanalyserna
med utgifter for andra férvaltningar och bolag.
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1. Analys med idrottsanlaggningar exklusive
simhall
| denna alternativa nuvérdesanlys har investeringar i
idrottsnamndens/fastighetsnamndens budgetar inkluderats for tva
idrottshallar, en ny fotbollsplan och flytt av befintliga rugbyplaner
till Gubbéngsfaltet. Nuvardet inklusive redan nedlagda utgifter for
projektet blir da 720 mnkr.

2. Analys med idrottsanlaggningar exklusive
simhall, samt tre grundskolor
Ut6ver ovan ndmnda idrottsanldaggningar har utgifterna for de tre
grundskolorna for klass F-9 med ca 900 elever per skola
inkluderats i denna nuvérdesanalys. Nuvérdet blir da ca -390
mnkr. Utgifter for skolorna belastar budgeten for Skolfastigheter i
Stockholm AB (SISAB).

FOr att minska stadens totala investeringsvolym kommer
mojligheten att lata enskilda aktorer bygga och aga en av
skolorna att provas. Nettonuvéardet inkl redan nedlagda utgifter
skulle bli -20 mnkr om en av skolorna byggds av en privat aktor.
| sa fall tecknar staden ett langsiktigt hyreskontrakt for skolan pa
samma satt som med de férskolor som byggs integrerat i
bostadsbebyggelsen av enskilda byggaktorer.

3. Ovriga utgifter for staden
Utover de har utgifterna for idrottsndmnden respektive SISAB
uppkommer &ven utgifter for fastighetsnamnden och de
allménnyttiga bostadsbolagen for byggande och/eller inkdp av
bostadsréatter for forskolor. En del forskolor kommer dock att
byggas av de enskilda byggaktorerna, vilket gor att det ar svart att
berdkna de totala utgifternas storlek for staden. Det totala behovet
av forskoleplatser motsvarar ca 100 avdelningar, vilket motsvarar
en byggkostnad om drygt 500 mnkr. En del av denna investering
bor alltsa laggas till for att fa en rattvisande bild av évriga
ndmnders utgifter.

Nagot beslut om att bygga en simhall pa Arstafaltet eller i
Ostberga har dnnu inte fattats av staden. Om en simhall byggs pa
Arstafaltet innebér det ytterligare utgifter for idrottsnamnden.
Men en simhall betjanar ett stérre omrade an enbart
Arstafaltsprojektet. Darfor har ingen nuvardesanalys gjorts dar
kostnaderna for simhall tagits med.
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Utgifter for kulturnamnden kan uppsta, men &r i dagslaget okénda
da det inte finns nagra planerade investeringar for namnden, t ex i
form av bibliotek, kulturskola eller liknande.

Stockholm vatten och avfall AB (SVOA) kommer att belastas
med utgifter for nya ledningar och den nya sopsugsanlédggningen,
vilka finansieras genom anslutningsavgifter. SVOA &r &ven med
och delfinansierar omlaggning av dagvatten- och
spillvattenledningar. Da det ar en utgift som varit nddvandig
inom inte allt for avlagsen framtid innebar projektet att SVOA
slipper sta for 100 % av den reinvestering som annars hade varit
nddvandig pé de ledningar som passerar Arstaféltet idag. Utéver
detta kan utgifter uppkomma i bolaget for att dimensionera upp
dagvattenledningar nedstréms Arstaféltet.

Utover utgifter for andra ndmnder och bolag har staden tidigare
gjort omfattande investeringar, bl a for att mgjliggora ny
bebyggelse. 2018 kom staden, Region Stockholm och staten
Overens om utbyggnad av ny tunnelbana mellan Fridhemsplan till
Alvsjo via Arstafaltet och Ostberga. Bade
tunnelbaneutbyggnaden och den tidigare utbyggnad av Sédra
lanken &r investeringar som mojliggdr nya bostader, bland annat
pa Arstafaltet.

Enligt stadens budget ska exploateringsprojekten i huvudsak vara
I6nsamma. Utgifterna for infrastruktur och kommunal service ska
kunna béras av inkomster i projekten.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 6 321 mnkr
och investeringsinkomsterna till cirka 327 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstaende
tabell:

Budgetkonsekvenser
Investering
Mnkr

Ack
t.o.m.
2019 2020 2021 2022 2023 Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-)

-558,0| -551,1| -277,5| -1301,5 -303,5 -3329,8 -6 321,3

Inkomster (exKkl. forséljning) 40,7 50,0 36,8 111,4 295 59,0 327,3

Nettoutgift (-) /-inkomst -517,3| -501,1| -240,7| -1190,1 -274,0 -3270,8 -5994,0

Forsaljningsinkomst

0,0 0,0 9190 0,0 0,0 6252,0 71710
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsnamndens

resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 2021 2022 2023 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intakter/kostnader 0,0 6,3 6,3 6,3 18,0 max 42
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -43
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -105,3| 4&r 2034
Reavinster/forluster 0,0| 8475 0,0 0,0 -431,7 4 305,7 totalt
4721,6

Summa resultatpaverkan namnd 0,0| 8539 6,3 6,3 -413,7
Resultatpaverkan TRN+SDN

- - - - mellan -2,3
Driftskostnader TRN+SDN 0.0 0.9 0.9 0.9 L7 och -9,9
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och -
trafiknamnden 91
Summa resultatpaverkan 0,0 -0,9 -0,9 -0,9 -1,7
TRN+SDN

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomfdérandet uppga till cirka 19,0 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 148 mnkr det forsta aret och minskar

darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for

tomtrattsavgalder berdknas till cirka 42 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 4 722 mnkr.

Projektet innebdr att de framtida driftskostnaderna for park och
gator okar. Alla gator och torg ar nya och maste alltefter de
fardigstalls och 6verlamnas tas med i trafikndmndens
driftsbudget. Driften av parken har fram till nu varit
trafikkontorets ansvar som en kommuncentral park, men ett

gemensamt beslut ar pa gang i stadsdelsnamnden respektive

trafikndmnden som kan dverfora ansvaret till
stadsdelsforvaltningens ansvarsomrade i enlighet med

gransdragningslistan for allman plats. Parken kommer efter
iordningstallandet att krdva en mer intensiv skotsel an vad den
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gjorde innan byggnadsarbetena paborjades pé& Arstafaltet. Aven
detta maste tas med i stadsdelsnamndens driftsbudget.

Ekonomiska osakerhetsfaktorer

Det finns stora osakerheter i utgifterna for att genomféra hela
Arstafaltsprojektet kopplade till projektets komplexitet och langa
tidsutdrakt. Forsta etappen har dock kommit forhallandevis langt
och utgifterna for att genomfora denna &r darfor mer klara nu an
vid det reviderade inriktningsbeslutet 2015. For att fanga upp
osékerheterna i kalkylarbetet har en kalkyl tagits fram enligt
successivmetoden under hosten 2019. En sadan kalkyl ar ett satt
att i kalkylarbetet hantera projektets osdkerheter och darmed fa
en kalkyl som béttre 6verensstimmer med det faktiska utfallet.

Kalkylen visar foljande utgifter for att genomféra alla allménna
anlaggningar, inklusive projektering och andra administrativa
paslag som tillkommer (stadens byggherrekostnader).

Kalkylsdkerhet (med angiven sdkerhet Utgifter
overstiger utgifterna inte redovisat belopp)

Med 50 % sakerhet 6verstiger utgifterna inte | 3 484 mnkr

Med 70 % sdkerhet 6verstiger utgifterna inte | 3 820 mnkr

Med 85 % sakerhet 6verstiger utgifterna inte | 4 129 mnkr

En tidigare kalkyl enligt successivmetoden som genomférdes
2017 visade en liknande niva pa utgifterna. Skillnaden nu jamfort
med 2017 &r att upphandlingen av den forsta stora entreprenaden
med omfattande ledningsomléggning och den stora
dagvattendammen nu &r i full gang. De fordyrningar som uppstatt
under entreprenadens gang (se vidare reviderat
genomforandebeslut for etapp 1) motsvarar forhallandevis val de
beddmningar som 2017 gjordes av osakerheterna. Det finns &ven
stora aterstaende risker i de etapper som annu inte planlagts och
projekterats. Det ar darfor rimligt att kalkylera med utgifter for
of6rutsedda handelser som motsvarar utgifter pa 70 %-nivan fran
successivkalkylen i fasta priser, det vill sdga 3 820 mnkr.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Totalkostnadsintervallet bedéms till 2 840 mkr - 4 129 mkr

Diagram som visar troligheten av utfall for utgifter for att
genomfdra hela Arstafaltet, fasta priser exkl fastighetsférvéry

Osakerheter runt moéjlig exploateringsgrad har minskats sedan det
reviderade inriktningsbeslutet 2015, bl a da programarbetet for
etapp 6 nu ar avklarat. Osakerheter runt framtida
forsaljningspriser for marken kvarstar da stor del av
markoverlatelserna ligger manga ar fram i tiden. De sista
overlatelserna sker enligt tidplanen 2031. En 15-procentig
nedgang i forsaljningspriser fran etapp 5 skulle t ex minska
nuvdrdet med ca 400 mnkr. Nuvérdet skulle 6ka i motsvarande
grad med en 15-procentig uppgang av markpriserna.

Slutsats-ekonomi

Projektets I6nsamhet har minskat nagot sedan forra reviderade
inriktningsbeslutet 2015. Kalkylen innefattar en stor riskpost. Det
ar fortfarande oklart vilka risker som kan komma att falla ut.

Andelen bostader som upplats med bostadsrétt har okats i de
senare etapperna fran 50 till 70 %. | etapp 6 ar redan mer &n
hélften av de mojliga bostédderna redan markanvisade for
hyresratt. Resterande markanvisningar i den etappen bor darfor
enbart vara med bostadsréatt. Den 0kade andelen bostadsratter
medfor att projektet tar langre tid att genomféra da mangden
bostadsratter som gar att sélja per ar ar begransad och har antagits

mkr
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till ca 300 per ar. Det ar en 6kad osékerhet runt om prisnivan for
stadens mark gar att uppratthalla med 6kad andel bostadsratter.

Det finns potentiella mojligheter att 6ka I6nsamheten i projektet
genom justeringar i de senare etapperna. De olika scenarier som
redan idag studerats skulle kunna ge 6kade intakter mellan 100-
600 mnkr beroende pa hur langtgaende de gors. Infor
markanvisning av etapp 7 (planerad hdsten 2022) bér en
uppfoljning av utgifterna for genomforandet av etapp 1 med en
ny utvérdering av risker goras. | kalkylen ar andelen bostadsratter
i etapp 7 och 8 nu 70 %. Den andelen kan ses dver beroende av
I6nsamheten i en fornyad kalkyl i anslutning till markanvisning
av etapp 7. | fortsatt program- och planarbete bor ocksa
mojligheterna att 6ka exploateringsgraden studeras. Staden
kommer efterstréva att utgifter i andra bolag och forvaltningar
finansieras till 100 % av intékter i projektet.

| och med att genomfcrandet av projektet kommit sa langt ar det
inte langre ett rimligt alternativ att avbryta projektet, vilket bl a
framgar av att nettonuvardet utan hansyn taget till redan nedlagda
utgifter ar positivt &r positivt dven inrdknat utgifter for 6vriga
bolag och forvaltningar. Utifran ett ekonomiskt perspektiv och
stadens finansieringsstrategi ar det motiverat att fortsatta
genomforandet med nuvarande inriktning.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran inriktnings-
och verksamhetsmalen i stadens budget. Projektet:

- bidrar till stadens mal om 6kat bostadsbyggande och att
uppna malsattningen om nya bostader som staden atagit
sig att bygga i uppg0relsen med Staten och Regionen om
utbyggnad av tunnelbanan

- innehaller blandade upplatelseformer. Férdelningen
HR/BR blir totalt ca 45/55 %. De senare etapperna har en
hdgre andel bostadsratter

- innebdr att Ostberga sammanlankas med Arsta i stadens
bebyggelsestruktur

- utnyttjar ndrheten till kapacitetsstark och attraktiv
kollektivtrafik

- stdrker stadens utveckling som cykelstad genom bra och
enkla parkeringsmojligheter for cyklar, samt genom
utveckling av cykelvéagnétet i stadsdelen

- forbattrar tillgingligheten till Arstafaltets park och
m0ojliggor en utveckling av parken med mer verksamheter
och anlaggningar for lek och rekreation

- bidrar till att utveckla stadsdelen till en levande och trygg
stadsdel genom bebyggelsestrukturen med lokaler i
bottenplan, sérskilt vid publika platser och strak

| december 2018 gav Exploateringsndmnden forvaltningen i
uppdrag att utreda hur Arsta golf kan flyttas och inrymmas inom
omradet. | det arbetet har forvaltningen forutsatt att mangden
bostader inte far paverkas. For att inte paverka den tillgangliga
friytan per invanare och inte skapa barridrer kan en mer
komprimerad golfanldggning bibehallas i ndgon del av Arstafiltet
eller i narheten. Aven en sddan anlaggning tar friyta men minskar
inte bebyggelsemojligheterna och det blir tillrackligt stora friytor
kvar for allmén park.

Miljo
En miljékonsekvensbeskrivning har uppréttats for projektet som
helhet, samt for detaljplanerna for etapp 1 och parken.
Miljokonsekvensbeskrivningen visar att projektet kommer att
paverka naturmiljon inom planomradet. Projektet ger positiva
konsekvenser regionalt, bl a vad géller klimateffekter genom
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to bostadsbyggelse i kollektivtrafiknéra lage.

the text that you want to appear here.



-4 Stockholms
!E stad

T~

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03573
Sida 20 (32)

Det ar annu oklart i vilken utstrackning en bullervall eller
bullerskarm gar att bygga mot Huddingevagen, varfor det finns
risk for hogre bullernivaer i de 6stra delarna av parken. Stora
delar av parken har dock laga bullernivaer oavsett bullerskarmen
och majligheten att bygga bostader paverkas inte av okat buller i
den Ostra delen. | de delar av bebyggelsen som ligger néra gator
med mer trafik gors avskarmningsatgérder och sarskilda
planlésningar for att fa en acceptabel ljudmiljo i bostaderna.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inom parken kommer ett stort antal trad att planteras, framst
langs Huddingevagen. Syftet ar att skapa en visuell barridr mot
vagen i kombination med ett fysiskt bullerskydd i form av vall
eller skarm. Huvudgatorna férses med dubbla tradrader och
lokalgatorna med enkla trédrader. Trdd kommer dven att
planteras i parken som ligger i anslutning till
sparvagnshallplatsen i omradets norra del (inom etapp 2).

En gronytefaktor har tagits fram inom projektet. Den &r ett
underlag for byggherrarnas planering av byggnader och gardar
med syfte att hantera dagvatten och skapa trivsamma gardar och
kvarter.

Energihushallning

Bolagen som fatt markanvisning har forbundit sig att vid
projektering och byggande inom fastigheten uppfylla krav samt
efterstrdva malet for "hallbar energianvindning vid nyproduktion
pa stadens mark”. Det innebar att energiatgangen tillford energi
hogst ska vara 55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms
miljéprogram 2016-2019 Hallbar energianvandning”.

Tillganglighet
Omradets ar flackt och innehaller darmed inga gator eller torg
med sluttningar som Overstiger stadens egna riktlinjer.

Paverkan pa barn

Den barnkonsekvensanalys som tagits fram under programarbetet
pekar pa vikten av att minska barriareffekten av omgivande végar
och att skapa trygga strak dar barn ror sig med sakra korsningar.
Samtliga korsningar langs lokalgatorna kommer darfor att vara
upphdjda, for att minska trafikhastigheten och signalera narvaron
av korsande fotgéngare.
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All parkering forutom besoksparkering ligger i garage, varfor
tillganglig markyta inom kvarteren kan prioriteras for barns lek,
utevistelse och samvaro.

For forskolor som &r integrerade i bostadskvarteren &r den egna
garden liten, men det kompenseras av narheten till parken dar
bade lekplatser och faciliteter anordnas anpassade till barn och
forskolornas verksamhet.

Den stora parken kommer att vara en stor resurs for lek och
rorelse. Sammantaget har barnen god tillgang till utevistelseytor.

Jamstalldhet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen i
syfte att synliggtra och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och man, flickor och pojkar. Exploateringen ska
genomforas inom ramen for Program for ett jamstallt Stockholm
2018-2022.

Programmet for Arstaféltet upprattades innan staden utvecklat
rutiner och verktyg for jamstalldhetsanalyser. | och med att
projektet syftar till att bygga en helt ny stadsdel finns inte nagon
relevant trygghetsmatning att tillgd. Kommande arbete med
jamstalldhet bor istallet utga ifran att skapa trygga och jamstallda
miljoer utifrén hur Arstafiltets boende kommer att anvénda
allméanna platser och ta del av service. Det ar ocksa viktigt att
planeringen utgdr ifran ett val fungerande vardagsliv som
underlattar fOr att kombinera arbetsliv med omsorgsansvar.

Konstnarlig utsmyckning

| exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnarlig gestaltning i samrad med Stockholm
Konst. | det reviderade inriktningsbeslutet fran 2015 faststélldes
en budget om 10 mnkr for konstnarlig utsmyckning.

De totala utgifterna for iordningstallande av allméan plats var da
ca 2 000 mnkr i fasta priser, varav ca 200 mnkr utgjordes av
markforstarkning. De totala utgifterna har nu okat till ca 3 500
mnkr i fasta priser, inklusive markforstarkning. Den uppdaterade
bedomningen av totala utgifter innehaller dven stadens
projektering och byggherreadministration. Men dven om detta
réknas bort har de totala utgifterna for iordningstéllande av
allman plats okat. Det &r darfor motiverat att
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kunna installera konsten (t ex fundament och elforsorjning),
forutsatt att de ar rimliga i proportion till vad konsten kostar.

UtOver detta ar avsikten att bearbeta konstprogrammet for att
addera ny offentlig konst i Ostberga. Arbetet med konstnéarlig
utsmyckning bor samordnas mellan Arstafaltet och Ostberga sé&
att konstprogrammet galler de bada delprojekten. Rimlig
utékning av utgifter for konst bor faststallas i samband med att ett
inriktningsbeslut tas fram for Ostberga.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

: /Q . ",_ 7 4
/ Prognos 2019 1121

Tldplan for genomforande av respektlve etapp, svarta S|ffror avser

stadens arbeten med gator och ledningar, réda tider avser den nya
bebyggelsen

Genomférandet av parken sker etappvis ihop med de respektive
bebyggelseetapperna. Merparten av parkarbetena planeras ihop
med etapp 1 och 5. Bron éver Huddingevégen planeras ihop med
etapp 4. Den befintliga golfanlaggningen i Arstafaltets sédra del
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upplats via arrende till Arsta golf AB. Den ursprungliga
arrendetiden har 16pt ut och forlangs darfor med ett ar i taget till
dess att uppsagning sker. Arrendeomradet har anpassats sa att
anlaggningen ska kunna ligga kvar till dess att genomférandet av
etapp 5 paborjas, vilket preliminart kommer ske 2025.

Utbyggnadstakten for Arstafaltet beraknas vara ca 600 lagenheter
per ar fran och med 2021. | den senare delen av projektet behover
utbyggnadstakten formodligen att sénkas nagot med tanke pa att
det da byggs en hogre andel bostadsratter och det inte ar maojligt
att fa avsattning for mer &n ett visst antal bostadsratter per ar,
utan att det paverkar markvardena. Med foreslagen
utbyggnadstakt och med beaktande av att stadens
anlaggningsarbeten bade inleder och avlutar hela projektet kan
stadsdelen och parken sta klar runt ar 2033.

Det &r redan nu oklart om det gar att uppna en utbyggnadstakt om
600 bostader per ar mot bakgrund av den stagnation i forsaljning
av nya bostader som uppstatt i de storre
stadsutvecklingsprojekten sedan varen 2017. Ett satt att
underlatta produktionstakten ar att upplata fler bostader med
hyresratt, men som framgar av I6nsamhetskalkylen behover
snarare mangden bostadsrétter oka.

Nésta beslutstillféalle infaller vid antagande av detaljplan for etapp
2 och 3, preliminart varen 2021. | samband med detta traffas
overenskommelse om exploatering med byggaktorerna i berdrda
etapper och exploateringsndmnden fattar genomférandebeslut.

Risker och osakerheter

Liksom tidigare ar det hdg sannolikhet for fortsatta
overklaganden av detaljplaner. Tidplanen inkluderar dock tid for
dverklagandeprocessen.

Vissa fororeningar har patraffats inom den forsta etappen. Det
finns darfor fortsatt risk for att det dyker upp féroreningar som
foranleder att staden behdver bekosta sanering av marken.

Risker som i 6vrigt utgor oklarheter runt projektets utformning
och ekonomi géller transporter av farligt gods, industribuller,
Oversvamning och skérpta miljokvalitetsnormer.
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Information till andra forvaltningar

Kontoret har en kontinuerlig dialog med samtliga berérda
forvaltningar. Vid sidan av denna dialog ger dessutom
planprocessen ytterligare tillfallen till samrad som &ar mer
formaliserat. D& projektet innebar utgifter som ar hogre an 50
mnkr har kontoret ocksa samratt med stadsledningskontoret om
detta tjansteutlatande och investeringskalkylen. Projektet foljer
metoden for projektstyrning av stora investeringsprojekt i
Stockholm stad med de krav pa organisation och dokumentation
som detta innebar.

Kontorets sammanfattande beddémning

Den nya stadsdelen Arstafaltet kommer att tillfora bostader till ca
14 000 invanare i en attraktiv miljo med narhet kollektivtrafik,
rekreation och service. Projektets 6 000 bostader &r en viktig
pusselbit for att staden ska kunna bygga de bostédder som planeras
fram till 2030.

En storre organisation har under det senaste aret byggts upp da
projektet i delar gatt in i genomforandeskede. Da de
organisatoriska resurserna nu finns &r det viktigt att halla uppe
takten i bade planlaggning och genomomfdrande.

Produktionstakten bor utvarderas nar forsta etappens
genomforande kommit langre. Nar flera byggaktorers
saljprocesser i forsta bebyggelseetappen pagatt en tid, runt
2021-22 kommer det visa sig i vilken takt det ar mojligt att salja
bostadsratter inom Arstafaltet.

Kontoret ser forslaget om en mer komprimerad golfanlaggning
som en rimlig avvagning mellan golfintresset och mojligheterna
att bygga bostader och méjliggora Arstafaltsprogrammets vision
om en attraktiv stadspark med manga olika funktioner for olika
typer rekreation.
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Reviderat genomforandebeslut for
Arstafiltet, etapp 1

Bakgrund och tidigare beslut

Detaljplaner for genomforandet av den forsta etappen av
Arstafaltet antogs 2015 och vann laga kraft 2017. | samband med
antagandet av detaljplanerna tecknades 6verenskommelser om
exploatering med 12 byggaktorer for ca 1 000 bostader och tva
forskolor integrerade i bostadshusen. Utover det tecknades aven
overenskommelse om exploatering med SISAB for en fristaende
forskola. Overenskommelser om exploatering godkéndes och ett
genomfdérandebeslut for Arstafiltets forsta etapp fattades av
kommunfullmaktige 2015-11-30.

Delar som omfattas av forsta etappens genomférande

Brunt: nytt koloniomrade, fardigstallt hosten 2018

Blatt: omrade vars genomforande paborjats sommaren 2018
Gront: omrade med senarelagt genomforande
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For att kunna genomfdra nagon del av Arstafaltsprojektet kréavs
initialt stora investeringar vilka bl a ar flytt av koloniomrade,
omlaggning av spill- och dagvattenledning, utbyggnad av
dagvattendamm, och genomférande av delar av den framtida
parken pé& Arstafltet. Detta medfor att mer an halften av
projektets totala utgifter for att genomféra allman plats (exkl
fastighetsforvarv) ligger i genomférandet av den forsta etappen.

Avsikten ar att alla byggnader pa kvartersmark och allmanna
anlédggningar inom den forsta etappen ska vara utbyggda och
inflyttade 2025.

Arsta-Enskede-Vantors stadsdelsforvaltning har under 2017
flyttat en tillfallig forskola for att mojliggora utbyggnaden av
Arstafaltets forsta etapp. Utover detta gors ledningsarbeten pa
fyra tomtrattsinnehavares tomtratter. Ytterligare en
tomtrattsinnehavare ar berérd av tillfalligt omlagda gang- och
cykelvagar, vilket innebar att berérda tomtrattsinnehavare (fyra
bostadsrattsforeningar och Familjebostader) ersétts med nya
tomtanlaggningar som t ex parkeringsplatser i de delar som
paverkas av ledningsarbetena. Avtal om hur aterstallandet ska ske
har tecknats med samtliga berérda tomtrattsinnehavare.

Avtal med Avrstafiltets koloniforening om erséttning vid flytt
traffades under 2017 och nytt arrende har 2018-10-27 tecknats
med foreningen for det nya omradet (brunt i figuren).

Forhandling med Trafikverket om atgarder inom vagomradet har
varit svara att slutfora p g a att Trafikverket andrat standpunkt om
vilka intrang i vdgomradet de kan acceptera under arbetet med
utformning av bullerskydd langs Huddingevéagen. Darfor har
genomforandet av omradet narmast Huddingevagen (gront i
figuren) senarelagts. Inriktningen ar nu att alla atgarder ska halla
sig utanfor vagomradet. Det ger ett samre bullerskydd, men
innebar att staden inte &r beroende av ett medgivande fran
Trafikverket om atgarder i vagomradet.

Tidigare beslut

Utdver genomforandebeslutet fran 2015-11-30 har utrednings-
och inriktningsbeslut tidigare fattats och reviderats i flera skeden
(se rev inriktningsbeslut i detta &rende).
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Overenskommelse om exploatering

Som namnts i bakgrunden godkéndes Gverenskommelse om
exploatering med 12 byggaktorer, samt SISAB 2015-11-30.
Exploateringskontoret tecknade darefter Gverenskommelser med
11 byggaktorer, samt SISAB. En av de tankta byggaktorerna
(Ebab AB) visade sig inte uppfylla kraven pa ekonomisk
stabilitet, varfor 6verenskommelser om exploatering inte
tecknades med dem. Overenskommelse om exploatering med
Einar Mattsson har darefter godkénts 2018-12-10 for den mark
som ursprungligen var tankt att dverlatas till Ebab AB.

Overenskommelse om exploatering med Gyllenforsen fastigheter
HB har efter tecknande genom beslut i kommunfullmaktige
overlatits till HSB Stockholm ekonomisk forening.

Tillaggsavtal om att ansluta till kommunalt huvudmannaskap for
sopsugsanlaggningen har uppréttats och ska tecknas under
vintern/varen 2020.

Ekonomiska konsekvenser for staden

| forsta etappen av Arstafaltets genomforande uppgar
investeringen till 1 720 mnkr. Det kan jamforas med att
investeringen i genomfoérandebeslutet fran 2015 bedomdes uppga
till 999 mnkr. Skalen till 6kade utgifter framgar pa
nastkommande sida. Arendet ska dven beslutas av
kommunfullmaktige da investeringen Gverstiger 50 mnkr.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for investeringar,
driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvérde inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster om -527 mnkr. En jamforelse med
genomforandebeslutet fran 2015 ger féljande nyckeltal:

2015 2020
Nettonuvarde 28 mnkr® -527 mnkr
Nettonuvarde/ekv Igh® 30 tkr/lgh -564 tkr/lgh
Exploateringsgrad 3,18 3,16’
Utgifter i I6pande prisniva 999 mnkr 1 720 mnkr
Investeringsinkomster 104 mnkr® 127 mnkr
Forsaljningsinkomster 916 mnkr 928 mnkr
Reavinst 768 mnkr 823 mnkr
Nettoexpl.utgift/ekv Igh 806 tkr/Igh 1 604 tkr/Igh
Tackningsgrad 103 % 69 %

Av de sammanlagda utgifterna om 1 720 mnkr ar 427 mnkr
bokforda t o m 2020-02-04. Utgifterna avser frdmst projektering
av allménna anlaggningar, markforstarkning, del av planerade
schaktarbeten inklusive sponter, del av planerade
ledningsarbeten, flytt av koloniomrade och en del provisoriska
arbeten for berdrda tomtrattsinnehavare.

Utgifterna for att genomféra forsta etappen av Arstaféltet bedéms
alltsa 6ka med ca 72 % i detta genomférandebeslut jamfort med
genomfdérandebeslutet fran 2015. De huvudsakliga skalen till
detta &r bl a:

- Fordyrad hantering av massor p g a hdga salthalter, vars
hantering inte var kand vid genomférandebeslutet 2015.

5 Utan hansyn taget till nedlagda utgifter och inkomster
& Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
" Mindre avvikelse p g a andrad avrundning pd mangd BTA, i praktiken
oftrandrad..
8 Omfattade felaktigt ersattning fran byggaktorer for sopsugsanlaggning,
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to redovisas 2018 som forséljningsinkomst. Investeringsinkomsterna var 2015 ca
the text that you want to appear here. 80 mnkr exkl inkomster fran byggaktorerna for sopsug.



-4 Stockholms
!E stad

T~

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03573

Sida 29 (32)

Okade utgifter for genomférande av ledningsarbeten, bl a
omfattande spontning och andra provisoriska Iésningar
som vid genomfdrandebeslutet 2015 inte var k&nda.
Okade utgifter for genomférande av dagvattendamm p g a
grundvattenforutsattningar, vars egenskaper nu ar mer
kanda.

Fler delar av hela Arstafaltsprojektet som genomfors i
forsta etappen, vilket minskar utgifterna pa kommande
etapper i motsvarande grad.

Fordyrad projektering p g a svara markforutsattningar,
vars egenskaper nu ar mer kénda.

Okade riskpaslag for annu inte upphandlade eller
projekterade anldggningsarbeten.

Som beskrivits i det reviderade inriktningsbeslutet har utgifterna
for att genomfora hela Arstaféltsprojektet varit svéra att bedéma i
ett tidigt skede. Som beskrivs i inriktningsbeslutet har en kalky!l
tagits fram enligt successivmetoden under hosten 2019. Ett
resultat av det ar att riskpaslagen 6kat betydligt jamfort med 2015
ars genomforandebeslut. De riskpaslag som antagits i kalkylen
stammer hittills vél 6verens med de 0kade utgifter som hittills
uppstatt p g a oférutsedda handelser i genomférandet av etapp 1.

Forsaljningsinkomsterna 6kade efter 2015, men har minskat fran
2017 p g a fallande markpriser. En bidragande orsak till att
nuvardet inte forsamrats mer i forhallande till de 6kade utgifterna
ar att tomtrattsavgalden for nyupplatelser 6kat med nastan 50 % i
omradet och att den totala volymen bruttoarea har 6kat i projektet
sedan 2015.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 1 720 mnkr
och investeringsinkomsterna till ca 127 mnkr i Iépande prisniva.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Mnkr

Budgetkonsekvenser

Investering

Ack
t.o.m.
2019 2020 2021 2022 | 2023 | Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) -4276| -574,2| -2494| -1359]| -51,2| -281,8| -1720,1
Inkomster (exKkl. forséljning) 40,6 50,0 36,8 0,0 0,0 0,0 127,3

Nettoutgift (-) /-inkomst -387,0| -524,2| -212,7| -1359| -51,2 -281,8| -1592,8

Forsaljningsinkomst

0,0 00| 4595| 4687 0,0 0,0 928,2
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar
2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intakter/kostnader 0,0 6,3 6,3 6,3 6,3 max 6,3

Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -8
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -39,9 ar 2027
Reavinster/forluster 0,0 | 407,8 | 415,8 0,0 0,0 0,0 | totalt 823,5
Summa resultatpaverkan namnd 0,0| 4141 | 4221 6,3 6,3

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 00| -1} -16| -16| -16| melen-1o ch,é
Underhallskostnader trafikndmnden 00 00 00 0.0 00 mellan0och-2

Summa resultatpaverkan 00 -11| -16| -16| -1,6

TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafiknamndens och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas
efter genomforandet uppga till ca 4,2 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
berdknas uppga till ca 47,9 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Intakterna for
tomtrattsavgalder beraknas till ca 6,3 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 823 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Den ekonomiska osékerheten har minskat sedan
genomfdrandebeslutet fattades 2015 genom att bade projektering
och genomférande kommit langre idag.

Osékerheterna runt forsaljningsinkomsterna har minskat sedan
genomfdrandebeslutet 2015 da markéverlatelsen ligger narmare i
tid (markoverlatelser berdknade att ske 2021-22).
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Slutsats-ekonomi

Trots det negativa nuvéardet finns anledning att genomfora forsta
etappen av Arstafltet dd hela Arstafaltsprojektet visar ett positivt
nuvérde, se det reviderade inriktningsbeslutet ovan. Som namnts
tidigare &r de stora utgifterna nédvéndiga i forsta etappen for att
ovriga etapper ska kunna genomforas.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Etapp ett uppfyller malen med samma motiveringar som angivits
i inriktningsbeslutet for projektet som helhet (se reviderat
inriktningsbeslut). Forsta etappen paverkar dock inte Arsta golf.

Av de 10 mnkr som avsatts for konstnarlig utsmyckning i
projektet som helhet avses ca 5,8 mnkr forbrukas inom etapp 1.

Genomforandefragor

Tidplan

Bade genomforandebeslut och detaljplaner for forsta etappen av
Arstafaltet har overklagats. Projektering av allméanna
anlaggningar tog langre tid an beréknat. Darfor har byggstarten
for byggaktorerna forsenats nagot jamfaért med den tidplan som
angavs i genomfdérandebeslutet fran 2015.

Det har ocksa visat sig svart att lata nagon av byggaktorerna
tilltrada sina fastigheter innan hela arbetet med
ledningsomléggning och utbyggnad av damm och gator i etapp 1
ar avklarad. Forsta byggstart for byggaktorerna véntas darfor bli
nagon gang mellan hosten 2021 och varen 2022. Det kan
jamféras med planerad byggstart for byggaktérerna var 2018 nér
genomforandebeslutet antogs 2015. Hela etappen véntas vara
utbyggd och klar av bade staden och byggaktérerna 2026.

Risker och osakerheter

Bade detaljplaner och vattendom har vunnit laga kraft och
projekteringen ar klar, men visst arbete med omprojektering
pagar och kommer paga fortsatt sa lange nya oférutsedda
handelser intraffar. Koloniomradet ar flyttat och den stora
entreprenaden for att lagga om spill- och dagvattenledningar,
bygga ny dagvattendamm samt for att bygga gator och parker i
etapp 1 har nu kommit forhallandevis langt. Paslaget for risker
och osékerheter i genomférandebeslutet for forsta etappen ar
darfor relativt sett lagt jamfort med de risker och osékerheter som
kvarstar i Arstafaltets dvriga delar.
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Kommunikation

Kontoret har redan infor genomforandebeslutet 2015 diskuterat
utbyggnadsférslaget med stadsdelsforvaltningen och évriga
berdrda bolag och forvaltningar. Kontinuerliga traffar med
berorda forvaltningar for forsorjning av offentliga lokaler halls
tva ggr per ar inom projektet.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Det ar nu klart att genomforandet av den forsta etappen av
Arstafaltet kommer medfora ett negativt nuvérde, men sett till
hela Arstafaltets utbyggnad &r forsta etappen nédvandig for att
genomfora projektet i stort.

Ett tidigt fardigstéllande av parken ar nodvandigt for att skapa en
attraktivitet for omradet och for att underlatta forskolornas
verksamhet. Forskolorna behdver ha parker i narheten att ga till
och vistas i da deras egna utegardar ar begransade.

Projektet bidrar i stor utstrackning till att uppna stadens
bostadsbyggnadsmal och bor darfor genomforas som planerat.

Slut

Bilagor

1. Nuvardeskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
inriktningsbeslut for Arstafaltet

2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal for reviderat
genomforandebeslut for Arstafaltet, etapp 1
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