Utlatande 2004:161 RI11 (Dnr 316-2818/2004)

Genomfdérandebeslut avseende exploatering inom Val-

lingby Centrum
Hemstallan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta féljande

1. Genomforande av exploatering inom Véllingby Centrum med en in-
vesteringsutgift om 250 mnkr godkanns.

2. Finansiering av investeringsutgifterna for ar 2004-2006 sker via gatu-
och fastighetsnd&mndens investeringsplan for 2004 med inriktning for
2005 och 2006.

3. Finansiering av investeringsutgifterna for efterféljande ar far beaktas
vid upprdttande av kommande investeringsplaner.

4. Finansiering av drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och fas-
tighetsnamnden far finansieras inom gatu- och fastighetsnamndens
budget.

Foredragande borgarradet Roger Mogert anfor foljande.
Arendet

Syftet med férnyelsearbetet &r framfér allt att stdrka Vallingby Centrum kom-
mersiellt — nar det nya centrumet star klart dr den totala handelsytan nastan
fordubblad. Samtliga byggnader i centrum utom kyrkorna &gs av Svenska Bo-
stader. All mark dgs av staden och kvartersmarken upplats med tomtrétt.
Svenska Bostader star for huvuddelen av investeringarna i Véllingby Centrum,
vars totalkostnad ar beddémd till ca 2,5 mdkr.



Foreliggande hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden innebér en ut-
byggnad av ett nytt kommersiellt kvarter Gver tunnelbanesparen, flyttning av
Villingbyvagen och byggandet av en ny véagbro 6ver sparomradet, omvandling
av ett gammalt parkeringshus till nytt P-garage, nya kommersiella lokaler samt
nya bostader (ca 225 nya lagenheter) i centrums ytterkrans (se bilaga 2 och 3
for kartor 6ver omradet). | projektet ingar ocksa upprustning av de allmanna
ytorna bl.a. omlaggning/hdjdanpassning av gatsten, ombyggnad av dammar
och trappor, byte av armaturer och ledningar. Ombyggnaden kommer att ske
etappvis under ar 2005-2008.

Investeringsutgifterna dar uppskattade till ca 250 mnkr och utgors till storsta
delen av utgifter for markanlaggning samt utgifter for konstbyggnader/broar.
Inkomster till foljd av projektet omfattar diskonterade framtida intékter for
tomtrattsavgalder for kommersiella lokaler samt bostader. Darutéver har be-
sparingar i form av drift- och underhallsatgarder som ej kommer att behova
goras pa grund av den foreslagna upprustningen/ombyggnaden inraknats. To-
talt uppgar de beraknade inkomsterna till ca 206 mnkr, dvs. summan av bespa-
ringar inom drift- och underhall samt de diskonterade tomtrattsavgélderna.
Totalt sett pavisar investeringskalkylen for Vallingby Centrum ett nettonuvar-
de (nettot av framtida positiva och negativa diskonterade kassafloden) om ett
underskott pa ca 58 mnkr.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret tillstyrker projektet och foreslar att genomférandet
av Vallingby Centrum finansieras genom omprioritering inom ramen for de
nettoinvesteringsutgifter som i investeringsplanen for 2004-2006 finns avsatta
for gatu- och fastighetsndmndens planeringsprojekt och nya genomfdrande-
projekt. Finansieringen av investeringsutgifterna for efterféljande ar far beak-
tas vid uppréttandet av kommande investeringsplaner.

Stadens investeringsutgift éverstiger de dkade avgaldsintékter samt berak-
nade driftskostnadsbesparingar som kommer staden tillgodo. Paverkan pa sta-
dens resultat &r negativt med ca 12,5 mnkr (per ar fr.o.m. 2009) pa grund av
denna investering, vilket kraver finansiering. Det ar viktigt att parterna i den
overenskommelse om exploatering som haller pa att utarbetas beaktar Svenska
Bostaders storre ekonomiska vinst till foljd av investeringarna och dvervéger
kostnadsfordelningen parterna emellan.



Mina synpunkter

Viéllingby har med den planerade omdaningen forutsattningar att aterigen bli
ett modernt och konkurrenskraftigt centrum for hela Véasterort. Nar Véllingby
Centrum byggdes for 50 ar sedan representerade utbudet av butiker, service,
restauranger, biograf etc. det mest moderna och attraktiva. Sedan dess har
mycket hant. Befolkningen i bostadsomradena i Vallingbyomradet har nastan
halverats. Underlaget for centrum har minskat samtidigt som konkurrensen
Okat och kdpvanorna forandrats. Efterhand har Vallingby Centrum kommit att
upplevas som allt mer slitet och utbudet inte tillrackligt.

Centrumprojektet bygger pa grundliga studier av marknadsforutsattningar-
na. | Vasterort bor néra 200 000 manniskor och till 2010 okar befolkningen
med drygt 10 000 personer mycket tack vare den bostadsproduktion som
kommer att genomforas i Vallingby med omgivning. | Véllingby och de nér-
maste stadsdelarna byggs ca 5 000 lagenheter fére 2010, varav ca 500 i cent-
rums absoluta narhet. Nya bostader behévs bade for bostadsforsérjningen och
for livet i Vallingby.

Min uppfattning &r att centrumprojektet ar bra for Vallingby, for vasterorts-
bor, naringsidkare och for hela Stockholm. Den malinriktade linje som hittills
ratt i stadens namnder och bolag néar detaljplanefragor och markanvisningar
behandlas &r positiv for projektet och jag foreslar att kommunfullméktige bi-
faller forslaget om gatu- och fastighetsnamndens del av genomforandet.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Mikael Soder-
lund (bada m) enligt féljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullmaktige besluta att
1. delvis godkanna féredragande borgarrads forslag till beslut
2. ej avsatta 100 miljoner kronor av skattebetalarnas pengar for utredningsarbetet
3. darutdver anfora.

Omdaningen av Vallingby Centrum kan komma att innebéra ett positivt tillskott av
bostader och nya kommersiella lokaler i omradet. Mot bakgrund av de osakra ekono-
miska kalkylerna finns dock anledning at iaktta viss forsiktighet i det kommande ar-
betet. Det ter sig rimligt att Svenska Bostader for att hantera ekonomin tydligt etapp-
indelar det kommande arbetet.

For att fatta ett valgrundat beslut kravs ocksa tydligare presentation och kalkyler
kring hur projektet paverkas bland annat av



justeringar i hyresnivaer

justeringar av beldggningsgrad

konjunkturutveckling

infrastrukturutveckling i omrédet.

Det &r darutdver fel av majoriteten att lagga 100 miljoner kronor av skattebetalar-
nas pengar pa ett utredningsarbete som i dagslaget ar osakert. Den planerade invester-
ingen i Vallingby Centrum ber6r i hég grad kommersiella lokaler och det ar darfor
rimligt att projektet ska kunna béra sina egna kostnader. De delar av projektet som ar
nddvandiga for att centrumanldggningen ska fungera bor belasta kalkylerna fullt ut for
att en rattvisande bild ska ges.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Genomfoérande av exploatering inom Vallingby Centrum med en inve-
steringsutgift om 250 mnkr godkénns.
2. Finansiering av investeringsutgifterna for ar 2004-2006 sker via gatu-
och fastighetsndmndens investeringsplan for 2004 med inriktning for
2005 och 2006.
3. Finansiering av investeringsutgifterna for efterfoljande ar far beaktas
vid upprattande av kommande investeringsplaner.
4. Finansiering av drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och fastig-
hetsnamnden far finansieras inom gatu- och fastighetsnamndens bud-
get.

Stockholm den 10 november 2004

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Roger Mogert
Anette Otteborn
Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Rolf Kdnberg

(alla m), Ann-Katrin Aslund och UIf Fridebéck (b&da fp) och Ewa Samuelsson
(kd) med hanvisning till reservationen av (m) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 15 juni 2004 féljande
1. For sin del godkanna genomférandet av exploatering inom Véllingby
Centrum omfattande investeringsutgifter om 250 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkanner genomforandet.
2. Ger gatu- och fastighetskontoret i uppdrag att genomféra projektet un-
der forutsattning av kommunfullméktiges godkannande.

Sarskilt uttalande gjordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp)
och Mats Rosén (kd) enligt foljande.

Omdaningen av Vallingby centrum kan komma att innebdra ett positivt tillskott av
bostader och nya kommersiella lokaler i omradet. Mot bakgrund av de osakra ekono-
miska kalkylerna finns dock anledning att iaktta viss forsiktighet i det kommande
arbetet. Det ter sig rimligt att Svenska Bostader, for att hantera ekonomin, tydligt
etappindelar det kommande arbetet.

Det ar darutdver tveksamt att majoriteten valt att lagga 100 miljoner kronor av
skattebetalarnas pengar pa ett utredningsarbete som i dagslaget ar osékert. Den plane-
rade investeringen i Vallingby centrum berdr i hdg grad kommersiella lokaler och det
ar darfor rimligt att projektet ska kunna bdra sina egna kostnader.

Gatu- och fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 19 maj 2004 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Svenska Bostéder, som &r den stdrste centrumégaren i Vallingby Centrum, driver en
nodvandig upprustning och forandring av centrum. Férandringsarbetet har pagatt un-
der en dryg tioarsperiod. Forandringen paborjades med centrumnara bostader i kvarte-
ret Arkivblacket och med ombyggnaden av centrumhuset i borjan av 1990-talet.
Svenska Bostader har sedan dess planerat for ytterligare forandring av centrum. Det
detaljplanearbete som paborjades 1994 och som férdes fram till planutstalining varen
2001 avbrots av Svenska Bostader da de andrade ambitionen till att galla en betydligt
stérre modernisering och utbyggnad av Véllingby Centrum &n tidigare.

I slutet av maj 2001 inbjéd Svenska Bostéader, stadsbyggnadskontoret och gatu-
och fastighetskontoret gemensamt till parallella arkitektuppdrag for utvidgning av
centrum. Ett forslag har dérefter utarbetats av bolaget tillsammans med staden och
White arkitekter som bland annat innehaller utbyggnad av ett nytt kvarter éver tunnel-
banesparen i dster, flyttning av Vallingbyvagen, en kraftig utokning av parkering samt
nya bostader i centrums ytterkrans. Syftet med férnyelsearbetet ar framfor allt att stér-



ka centrum kommersiellt. Samtliga byggnader i centrum utom kyrkorna égs av Svens-
ka Bostader. All mark &gs av staden och kvartersmarken upplats med tomtratt.

Tidigare beslut
Inriktningsbeslut togs i gatu- och fastighetsndmnden den 10 juni 2003 dar investering-

en angavs till 150-200 miljoner kronor. Den 27 januari 2004 godkande ndmnden in-
tentionsavtal med Svenska Bostéder och den 17 februari 2004 dverldamnade ndmnden
remissvar pa forslag till detaljplan till stadsbyggnadsnamnden.

Beskrivning av projektet

Vallingby Centrum foreslas utvecklas genom en fortsatt utbyggnad over tunnelbanan
at sydost. Genom att Vallingbyvéagen flyttas till ett lage sydost om det nya centrum-
kvarteret bibehalls strukturen med bilfria strdk och ett sammanhallet centrum som
ligger i stadsdelens mitt. Pajalagatan och Villingbyplan blir fortsatt centrumstrak.
Angermannagatan utvecklas som stadsgata med handel pa bada sidor. Projektet &r
mycket komplicerat da det innefattar 6verdackning av tunnelbana samt underbyggnad
av vagar. For att centrum ska hallas oppet under om- och tillbyggnaden kravs nog-
grann planering och etappindelning. Svenska Bostader star for huvuddelen av inve-
steringarna i Vallingby Centrum. Dess totalkostnad ar beddmt till ca 2,5 miljarder
kronor.

Overenskommelse om exploatering

Kontoret och Svenska Bostéder upprattar for narvarande ett forslag till 6verenskom-
melse om exploatering. Kontoret avser att redovisa 6verenskommelsen fér ndmnden
under hésten. Den kommande dverenskommelsen foljer i stort intentionsavtalet som &r
godkant av namnden och innehaller i huvudsak foljande principer. Staden bekostar
arbeten pé allman plats vilket innefattar ny bro dver tunnelbanan, nya vagstrackningar
och de allméanna ytorna pa torget. Svenska Bostader bekostar arbeten pa kvartersmark
samt de underbyggnader som blir allmént tillgangliga for gang- och kortrafik. De
markytor som &r kvartersmark och upplatna med tomtratt till Svenska Bostader och ar
allmant tillgangliga enligt detaljplan bekostas av staden och bolaget med halften var. |
detta innefattas bl.a. om- och nylaggning av markbeldggning, planteringar och méble-
ring. Staden bidrar d&ven med vissa investeringar for nybyggnation av konstruktioner.
Detta galler det nya gangstrdk som anlaggs i lage med gamla Vallingbyvégen; dar
bekostar staden den del av bron som gar 6ver tunnelbanan. Staden bekostar dven en
del av nya Véllingbyvéagens brokonstruktion som &r utlagd som kvartersmark enligt
detaljplan.

Staden stér for ledningsomlaggningar som ej bekostas av respektive ledningsbolag.
D& utbyggnaden &r komplicerad ar ansvaret for utférandet i dagslaget inte helt klarlagt,
utan bestams i senare skede da projekteringen kommit langre. Det kan dock forutses
att ett antal delade entreprenadupphandlingar kommer att ske. Staden och Svenska
Bostader har gemensamt upprattat ett kvalitetsprogram som bilaga till detaljplanen och
en systemhandling rérande markplaneringen i centrum. Dessa tva dokument kommer




att bilaggas dverenskommelsen dar parterna forbinder sig att nyttja dessa som underlag
vid projektering.

Den kommande 6verenskommelsen om exploatering ror endast den kommersiella
delen, ej de nya bostdderna inom kvarteret Inkdpschefen. Denna utbyggnad ligger i en
senare etapp.

Genomfdrande och tidsplan
For att mojliggora utbyggnad av centrum maste Vallingbyvagen flyttas vilket sker i
den forsta etappen. Vagomlaggningen kréver att dven del av Angermannagatan, Vit-
tangigatan och Multragatan ocksé laggs om. | samband med vagomlaggningarna pa-
borjas grundlaggning av parkeringshuset i sparomradet och det nya kvarteret. Nar
vagarna ar klara i slutet av 2005 kan den gamla Vallingbyvégen rivas och en ny bro
anldggas i samma l&ge. | detta skede kan parkeringshuset i kvarteret Inkdpschefen
rivas, da nya parkeringsplatser skapats i sparomradet, tillsammans med grundlaggning
av det nya garaget under Angermannagatan. Det nya garaget och butiker langs Ang-
ermannagatan berdknas sta klart under 2007. De nya bostaderna i kvarteret Inkdpsche-
fen ligger inte i detta projekt utan &r ett eget projekt och tas upp i ett sérskilt drende.
Detsamma galler utbyggnaden av biografen Fontdnen. Dar understiger investeringsut-
gifterna fem mnkr och genomforandebeslutet godkanns pa delegation av kontoret.
Under tiden for utbyggnaden ovan renoveras alla befintliga byggnader i centrum.
Samtidigt rustas de allménna ytorna upp i sma etapper, anpassade efter reparation av
décket och ombyggnad av husen. All gatsten l&ggs om eller byts ut och hdjdanpassas
till entréer, dammar restaureras med modern teknik och gamla armaturer och ledningar
byts. Dessa arbeten kommer att pagé I6pande under hela projektet fram till 2007/2008.

Ansvarsfordelningen mellan staden och Svenska Bostader for genomférandet
kommer i detalj att klarlaggas langre fram under projekteringen. Dock bdr staden hu-
vudansvaret for utbyggnaden av végarna och Svenska Bostader for utbyggnaden av
kvartersmarken. Forhandlingar pagar d&ven med AB Storstockholms Lokaltrafik (SL)
och Stockholms l&ns landsting (SLL) om principer och kostnadsansvar for genomfo-
randet av byggnation Gver och invid tunnelbaneomradet. Detsamma géller avtal om
inskrankning av tomtrétten rérande Vallingbydepan. Da investeringen overstiger 100
mnkr skall kommunfullméaktige godkanna detta genomférandebeslut. Nésta beslut for
gatu- och fastighetsndmnden géller 6verenskommelse om exploatering och genomfo-
randeavtal med SL och SLL som avses behandlas i namnden innan genomférandebe-
slutet godkénts av kommunfullmaktige.

Andra kommande beslut fér namnden ar bl.a. underlag for tomtréttsupplatelse och
upphandlingar som ej inryms inom kontorets delegation.

Konsekvenser av projektet

Tillfalliga stérningar
Projektet kommer att medféra stérningar i form av byggetableringar, provisoriska
anordningar och nybyggnationer. Véllingbyvagens omléggning och underbyggnaden



av Angermannagatan kommer att medféra konsekvenser pé trafiken runt centrum.
Delar av de allménna ytorna i centrum &r och kommer fortséttningsvis att vara av-
stdngda i perioder dé gatstenen ska laggas om och underliggande dack over bl.a. tun-
nelbanan ska repareras. Framkomlighet for trafik och gaende samt tillgangligheten
kommer att beaktas.

Miljokonsekvenser

De nya bostader som byggs kommer att gora ett intrdng i Solursparken med ca fem
meter dar de tre punkthusen kommer att byggas. Angermannagatans och Multragatans
nya strackning innebdr att de trdd som idag véaxer langs med tunnelbanan férsvinner
under utbyggnaden. Dessa trad kommer att ersdttas med nya. Det nya forslaget till
ombyggnad av centrumet innehaller flera nya planteringar av trad och vegetation och
de ianspréktagna gronytorna foreslas av kontoret harmed vara kompenserade.

Naringsliv i regionen

Om- och tillbyggnaden av Vallingby Centrum skapar ett stort antal arbetstillfallen. Nar
centrum ar klart ar den totala handelsytan nastan fordubblad vilket ocksa medfor fler
jobb.

Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet, dels med en explo-

ateringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna.

Exploateringskalkyl, prisniva 2004 (mnkr)

Uteifter (<)

Utredning -2
Omdragning av vigar -33.5
Mya broar samt stidmur -50.3
Ledningsflvtt 2
Rivning bro -5
Om- och nvanligening av allmin plats. exklusive vigar -536.6
Bvpopladning, projektering, projektladning och kontroll -42
Ovript och oftirutsett -3l6
Summa utgifter fore ingdnesvirde =230
Ingdngsvirde’ 0
Summa utgifier -230

Inkomster

Avpildsunderlap

Summa inkomster

Sammanstillning

Resultat

Resultat per ekvivalent ldgenhet™

Markanligeningsutgift per ekvivalent ligenhet

Exploateringsgrad




De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 230 mnkr (2004 ars prisnivd). De stora
utgifterna ar framférallt omlaggning av vagar och byggandet av en ny bro éver tunnel-
banan samt upprustning och nyanldggning av de allménna ytorna. | exploaterings-
kalkylen ar ingangsvardet satt till noll kronor. Marken som bebyggs anvands som
parkering eller tunnelbanetrafik. VVardet for detta ar marginellt, varfor det inte redovi-
sas. Marken kommer att upplatas med tomtratt. Den avgaldsgrundande arean upptar ca
20 000 kvm BTA. Inkomsterna kan i detta lage endast uppskattas. Férhandlingar pagar
gallande nyupplatelse av tunnelbanehuset. Detta kan sedan utgora grund for ovrig
nyupplatelse. Av denna anledning redovisas inga inkomster (avgaldsunderlag) i explo-
ateringskalkylen. Ett genomforandebeslut p& ca 230 mnkr (2004 é&rs prisniva)
dverskrider det inriktningsbeslut som niamnden antog 10 juni 2003 som lag i intervallet
150-200 mnkr. Kalkylen ovan ar grundad pa en mer detaljerad kostnadsbedomning
med utgangspunkt fran systemhandlingar.

Flera av de ingaende posterna i kalkylen ar av upprustningskaraktar och hade varit
nddvandiga oavsett detta projekt. Dar kan ndmnas reparation av dack och broar, om-
laggning/hdjdanpassning av gatsten, byte av armaturer och ledningar med mera.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget
Investeringsutgifterna for genomforandet beraknas till ca 250 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack

Lo,
Mnkr 2003 2004 2005 2006 2007 Sanare
Ltgifteri-) -0.6 -6.5 -98.4 91,2 -41.0 -12.3
Inkomster (exkl. firsilining)
Mettoutgift (-) /-inkomst -0.6 6.5 08,4 -01.2 -41.0 -123
Farsiliningsinkomst

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsndmn-
dens investeringsbudget. Investeringsmedel med ca 130 mnkr finns upptagna i ndmn-
dens budget for 2004 och forslag till budget 2005 med inriktning for 2006-2007. To-
talkostnaden for projektet om ca 250 mnkr torde kunna inrymmas i ndmndens ramar
for planeringsprojekt. Om det trots allt inte kan inrymmas far kontoret aterkomma i
forslag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008.

Driftbudget

Paverkan pa drift- och underhallskostnaderna inom gatu- och fastighetsnamndens
ansvarsomrade &r svar att dverskada. Projektet medfor till storsta delen flyttning av
befintliga anlaggningar. Tillkommande anldggning &r en stédmur langs Angermanna-
gatan som medfér en 6kad driftkostnad. A andra sidan ersétts manga av de gamla
anlaggningarna som idag har hoga drift- och underhallskostnader vilket paverkar drift-



budgeten positivt. Dessutom har vissa, tidigare allméanna anléggningar, lagts ut som
kvartersmark dar driftansvaret tillfaller tomtréattshavaren. De totala driftkostnaderna
kan darfor minska framdver. Intakter i form av tomtrattsavgalder dkar dd nyupplatelser
sker. Denna intakt ar idag osaker betraffande storleksordningen da forhandlingar pa-
gar.

Stadsdelsnamndens drift och underhallskostnad bedéms paverkas marginellt. Oka-
de kostnader uppstar framforallt for stadning da de allmant tillgangliga ytorna okar i
storlek. Under utbyggnaden kan intakter i form av uthyrning av torgplatser utebli.

Kostnad/intakt per ar Mnkr
Kapitalkostnad -19,6

-ranta (-) -12,4
-avskrivning (-) -7,2
Tomtrattsavgald

Risker och osékerhetsfaktorer

Projektet ar stort och komplicerat och osékerheter finns framférallt i byggskedet.
Byggnation inom eller invid tunnelbaneomradet innebér risk for 6kade kostnader och
tidsforseningar. Upprustningen av de allminna ytorna sker etappvis med sma omraden
at gangen. Detta kan innebara en fordyring vilken &r svar att uppskatta i dagslaget.
Tidsplanen ar beroende av de detaljplaner som férvantas antagas under sommaren och
hosten. Overklaganden som leder till forseningar paverkar investeringsbudgeten med
framflyttade kostnader. Vissa upprustningsatgarder kan dock utféras utan stod av de
nya planerna.

Kontorets synpunkter och férslag

Kontoret ar positiv till projektet dd om- och tillbyggnaden av VallingbyCentrum inne-
bar ett lyft for Vasterort. Projektet skapar manga nya arbetstillfallen bade under bygg-
nationen och nar det &r fardigt. Manga av investeringsutgifterna ar av upprustningska-
raktar och hade varit valbehévliga dven utan detta projekt da Vallingby Centrum &r
gammalt och slitet. Utbyggnaden &r komplicerad dd mycket arbete kravs inom eller
invid tunnelbaneomradet.

Kontoret foreslar att namnden for sin del godkanner genomférandet av exploate-
ring inom Véllingby Centrum omfattande investeringsutgifter om 250 mnkr samt fére-
slar att kommunfullmaktige godkéanner genomforandet och ger gatu- och fastighets-
ndmnden, genom gatu- och fastighetskontoret, i uppdrag att genomfora projektet.

REMISSER

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.



Stadsledningskontorets tjansteutlatande, daterat den 17 september 2004, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter

Villingby centrum &r nedganget och behover rustas upp. Omdaningen av Vallingby
Centrum kommer att innebéra ett positivt tillskott av bostdder och kommersiella loka-
ler i omradet.

Ekonomiska konsekvenser

De stora utgifterna for staden ar framfér allt omlaggning av véagar och byggandet av en
ny bro éver tunnelbanan, samt upprustning och nyanldggning av de allménna ytorna.
Investeringsutgifterna &r estimerade till 250 mnkr och utgdrs till stérsta delen av ut-
gifter for markanlaggning (totalt ca 97 mnkr) samt utgifter for konstbyggnader/broar
(ca 33 mnkr).

I tillagg till gatu- och fastighetskontorets tjansteutlatande har stadsledningskontoret
gjort en beddmning av framtida intdkter och besparingar for ndmnden till féljd av
projektet. Inkomster till foljd av projektet omfattar diskontering av framtida intakter
for tomtrattsavgélder om ca 173 mnkr (varav kommersiella fastigheter ca 137 mnkr). |
samband med den kommersiella exploateringen av Vallingby Centrum bygger staden
ut allra storsta delen av den ndédvandiga infrastruktur som mojliggdr det senare bo-
stadsbyggandet, varfor intakterna fran de framtida bostadstomtrattsavgélderna med-
réknats i investeringskalkylen (se bilaga 1). Dérutdver har i investeringskalkylen in-
raknats besparingar i form av drift- och underhéllsatgarder som ej kommer att beh6va
goras péa grund av den foreslagna upprustningen/ombyggnaden om ca 32 mnkr. Totalt
uppgar de berdknade inkomsterna till ca 206 mnkr, dvs. summan av besparingar inom
drift- och underhall samt de diskonterade tomtrattsavgalderna. Totalt sett pavisar inve-
steringskalkylen for Vallingby Centrum ett nettonuvarde (nettot av framtida positiva
och negativa diskonterade kassafléden) om ca —58 mnkr.

| gatu- och fastighetsnamndens underlag for investeringsplan 2004 med flerarshe-
rakningar finns investeringen upptagen som ett planeringsprojekt med investeringsut-
gifter om totalt 89,2 mnkr for planperioden inklusive upparbetade utgifter tom ar 2004.
I investeringsplanen finns noll kronor i investeringsinkomster angivna for planperio-
den. Stadsledningskontoret foreslar att genomférandet av Véllingby Centrum finansie-
ras genom omprioritering inom ramen for de nettoinvesteringsutgifter som i invester-
ingsplanen for 2004-06 finns avsatta for gatu- och fastighetsndmndens planeringspro-
jekt och nya genomférandeprojekt. Finansiering av investeringsutgifterna for efterfol-
jande ar far beaktas vid upprattande av kommande investeringsplaner.

Som en foljd av investeringsbeslutet kommer gatu- och fastighetsnamndens resul-
tat dven att paverkas av intaktsokningar fran tomtréattsavgalder samt belastas med ka-
pitalkostnader enligt féljande;



Resultatanalys - Gfn 2006 2007 2008 2009
Tomtrattsavgélder 0,7 51 6,5
Kapitalkostnader (avskrivning

och internrénta) -8,3 -15,0 -18,2 -19,0
Summa resultatpaverkan Gfn| -8,3 -14,3 -13,1 -12,5

Paverkan pa driftskostnaderna for gatu- och fastighetsnamnden och Stadsdelsniamnden
beddms som marginella. Drift- inklusive kapitalkostnader for gatu- och fastighets-
namnden far finansieras inom gatu- och fastighetsnamndens budget.

Slutsats

Det negativa nettonuvérdet av investeringen ger anledning till reflektion. Obestridligt
ar det sa att dven om gatu- och fastighetsnamndens investering visar ett underskott, sa
skapar denna investering betydande varden for Svenska Bostéder. Stadens infrastruk-
turella investering moéjliggor stora delar av Svenska Bostéders omdaning av Véllingby
centrum, vilken berdknas avkasta ca +7% &ver dess ekonomiska livslangd. Stadens
investeringsutgift dverstiger de dkade tomtrattsavgaldsintakter samt berdknade drifts-
kostnadshesparingar som kommer staden tillgodo. Totalt sett sa paverkas stadens re-
sultat negativt med ca —12,5 mnkr (I6pande from 2009) pa grund av denna investering,
vilket kréaver sin finansiering. Det &r viktigt att parterna i den déverenskommelse om
exploatering som haller pa att utarbetas beaktar Svenska Bostaders storre ekonomiska
vinst till foljd av investeringarna och 6vervager kostnadsfordelningen parterna emel-
lan.

Vidare ar det dnskvért att i ett I&ge med &ndliga ekonomiska resurser hitta former
for en tydligare prioritering av investeringsprojekten. Att berdkna ett nettonuvérde av
investeringen i enlighet med bilaga 1, ar ett vedertaget satt for att pa strikt ekonomisk
basis jamfora investeringsprojekt mot varandra da investeringsutrymmet &r begréansat.
I det fall att nettonuvérdet &r positivt bor dven investeringens internrénta beréknas.
Investeringens internranta som ett matt pa lonsamheten kan stéllas i relation till for-
rantningen pa alternativa placeringar. Da det &ar svart att i dagslaget korrekt reflektera
samhallsekonomiska variabler som exempelvis 6kade skatteintékter och/eller kade
kostnader for kommunal service kommer en investeringskalkyl att ha sina begréns-
ningar, men kan anda ses som ett steg pa ratt vag.

Stadsledningskontoret foreslar att alla framtida stora planeringsprojekt samt alla
genomférandeprojekt kompletteras med en investeringskalkyl som visar nettonuvéarde
och investeringens internranta, samt att dessa sammanstélls och redovisas for nimnden
och stadsledningskontoret.



Bilageforteckning

Bilaga 1: Investeringskalkyl

Bilaga 2: Karta Vallingby Centrum efter féreslagen exploatering
Bilaga 3: Karta Vallingby Centrum idag



Bilaga 1

tom (2004 [2005 |2006 |2007 |2008 |2009 |Totalt

2003
INVESTERINGS-
UTGIFTER
Administration (pro- 06 0,7 0,7 0,7 0,5 0,2 - 3
jektledning) och ut-
redning
Projektering 0 2 5 6 - - - 13
Marksanering - 1 5 - - - 6
Anléaggningsarbeten - 1 27 39 23 7 - 97
Ledningar - 1 3 3 3 - - 10
Konstbyggnader - - 33 - - 33
Byggledning, pro- - 11 11 8 2 32
jektledning och kon-
troll
Ovrigt (anlaggnings- - - 5 24 - - 29
arbeten och allman
plats)
Reserv 2 8 8 6 2 26
SUMMA INVE- 1 7 98 91 41 12 - 250
STERINGSUTGIF-
TER
INVESTERINGS-
INKOMSTER
Tomtréattsavgalder
Tomtréttsavgélder, 118 118
kommersiella fastig-
heter
Tomtrattsavgalder, 20 20
bostader kv Inkdpsche-
fen
Tomtrattsavgalder, 16 16

bostader kv Firman




Tomtrattsavgalder,
Okade kommersiella
ytor ombyggn.

19

19

Summa Tomtrattsav-
galder

19

118

36

173

Besparing: ej nod-
vandiga planerade
DoU atgarder
Reparation brokon-
struktion

Torgytor med belys-
ning

Dammar
Renovering betong-
déck

13

13

Summa DoU bespa-
ringar

19

32

Summa inkomster
avgalder och bespa-
ringar

19

26

124

36

206

Summa investerings-
netto

-15

112

36

Netnuvarde (diskon-
tering 5%o)

Investeringens in-
ternrénta

Neg.




Bilaga 2

Karta Vallingby Centrum efter foreslagen exploatering




Bilaga 3

Karta Vallingby Centrum idag




