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Avtal med Diligentia om genomforande,
markoverforingar och exploatering avseende
Morby centrum och avtal med Trafikverket och
Stockholms lans landsting samt godkannande
av investeringsbudget och beslut att
genomfora projektet

Arendet

Kommunfullméktige faststillde varen 2010 tva detaljplaner 1 syfte att
utveckla Morby Centrum. Detaljplanerna har vunnit laga kraft. Detaljplan
D262 syftar till att i huvudsak mgjliggora en utbyggnad av centrum norrut,
dér en bensinstation tidigare lag, ett nytt kontorshus vid sddra torget, nya
bostidder vid Golfbanevigen samt en utokad stadspark och nya torgytor.
Detaljplan D257 mdjliggér uppforandet av ett parkeringshus oster om E18. 1
november 2010 beslutade kommunfullméktige att upphédva det
genomforandeavtal som fullméktige tidigare beslutat ingd med Diligentia,
som ar fastighetsdgare till det befintliga centret. En politisk styrgrupp
tillsattes i november 2011 med uppgift att ansvara for drendets vidare
beredning. Styrgruppens arbete redovisades for kommunstyrelsen 1 maj
2013. Kommunstyrelsen gav dd kommundirektoren i uppdrag att forhandla
med Diligentia och ta fram forslag pa avtal med Diligentia samt
Trafikverket och SL.

Kommunledningskontoret har upprittat forslag till avtal med Diligentia
samt avtal med Trafikverket, Stockholms ldns landsting och SL avseende
utvecklingen av Morby Centrum.

Kommunen séljer mark, i huvudsak i norra delen, till Diligentia f6r 110
mnkr kronor, som ska fastighetsregleras in i Diligentias fastighet. Darutover
ska Diligentia erldgga 1 mnkr 1 exploateringsbidrag for utdkade byggritter
pa Diligentias egen fastighet, Postiljonen 6. Kommunen ska i sin tur lsa in
mark som idag dgs av Diligentia och som i detaljplanen &dr utlagd som
allméan plats. Marken ska dverldmnas i avrojt skick. Inlosenkostnaden
uppgér till 62 mnkr. Kommunens nettoinkomst fér markregleringarna
uppgér saledes till 49 mnkr.

Kommunledningskontoret har dessutom vidare upprittat en
investeringsbudget for de utgifter kommunen har 1 utbyggnaden av allmin
platsmark i enlighet med detaljplanerna. Investeringsutgifterna for
genomforandet (kommunens anlédggningskostnader) berdknas till ca 159,9
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mnkr i 16pande prisniva. Dérutover uppgar inlosenkostnaden till ca 68 mnkr
1 lopande prisniva. Kommunens forsédljningsinkomster for handel och kontor
uppgar till ca 112,6 mnkr 16pande prisniva. Forsiljningen av
bostadsbyggritten pa Golfbanevigen bedoms ge en inkomst om ca 115,4
mnkr i 16pande prisniva. Detta sammantaget ger ett positivt resultat pa 1,1
mnkr. Réknat 1 2013 ars virde redovisar exploateringsbudgeten ett positivt
resultat pd 17 mnkr.

Kommunledningskontoret kalkylerar med en byggtid pé sex ar, inklusive
projektering och planering. Stora delar av kommunens anldggningsarbeten
iar beroende av Diligentias genomforande. Diligentias byggnationer bor i
princip vara fardigstdllda innan kommunen kan iordningstilla den allménna
platsmarken intill. Dessutom ska flera av kommunens anldggningar
uppforas pad mark som idag dgs av Diligentia och som ska rivas och
overldmnas till kommunen. Sammantaget ligger kommunens
anldggningsarbeten 1 den senare delen av utbyggnaden, ar 2017-2019.

Kommunledningskontoret anser att projektet bor genomforas dd ekonomin i
projektet dr 1 balans och att de dvriga positiva effekterna av ett utvecklat
kommuncentrum &r stora.

Kommunledningskontorets forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmiktige

1. Kommunfullméktige godkénner genomforandet av exploatering
avseende Morby Centrum omfattande investeringsutgifter om 159,9
mnkr samt ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att genomfora projektet i
enlighet med vad som anges i kommunledningskontorets
tjansteutlatande.

2. Kommunfullméktige godkénner trepartsavtal om genomforande,
markdverforingar och exploatering med Diligentia Kopcentrum AB
och Diligentia Bostdder AB 1 enlighet med vad som anges 1
kommunledningskontorets tjdnsteutlatande.

3. Kommunfullmdktige godkédnner tva trepartsavtal om genomforande
med Trafikverket och Diligentia K&pcentrum AB 1 enlighet med vad
som anges 1 kommunledningskontorets tjansteutlatande.

4. Kommunfullméktige godkénner fyrpartsavtal om genomforande av
detaljplan med avseende pa tunnelbanan med Storstockholms
lokaltrafik AB, Stockholms ldns landsting och Diligentia samt avtal
om genomforande avseende busstrafiken med Storstockholms
lokaltrafik AB i enlighet med vad som anges 1
kommunledningskontorets tjdnsteutldtande.

5. Kommunfullméktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att forsilja
bostadsbyggritten pd del av fastigheten Danderyd 3:162 i enlighet
med vad som anges 1 kommunledningskontorets tjdnsteutlatande.
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Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade 2010-03-15 § 23 att faststilla forslag till
detaljplan for Morby centrum, parkeringshus dster om E18, och 2010-04-19
§ 43 faststilldes detaljplan for Morby centrum. Kommunfullméktige
beslutade vid sammantrdde 2010-11-08 § 125 att upphdva dessa bada beslut.
Se-dan dess har bada detaljplanerna vunnit laga kraft.

I samband med att detaljplanerna godkdndes av kommunfullmiktige god-
kéndes ocksa genomforandeavtal med Diligentia samt avtal med Végverket
och Stockholms lins landsting. Kommunfullméaktige upphédvde 2010-11-08,
§125, dock sitt eget beslut att godkénna avtalen.

Kommunstyrelsen beslutade 2011-11-07 § 176 att tillsétta en politisk styr-
grupp for beredning av den fortsatta processen om utveckling och férnyelse
av Morby centrum. Styrgruppen utgjordes av ledamdterna i kommunstyrel-
sens arbetsutskott tillsammans med byggnadsnimndens ordforande och
tekniska ndmndens ordférande. Till styrgruppen adjungerades en
representant for miljopartiet.

Kommunstyrelsen beslutade 2013-05-24 § 79 att godkdnna den slutrapport
styrgruppen ldmnat for sitt arbete samt darutover att ge kommundirektoren i
uppdrag att:

- tillsammans med juridisk och annan erforderlig konsultkompetens, uppta
forhandling med Diligentia AB 1 syfte att upprétta ett forslag till
genomforandeavtal avseende utvecklingen av Morby centrum

- fortlopande forankra forhandlingsarbetet 1 kommunstyrelsens
arbetsutskott

- uppta forhandlingar med Trafikverket och SL 1 syfte att uppritta
erforderliga forslag till avtal for Morby centrumprojektets genomforande

- aterkomma till kommunstyrelsen med forslag till avtal samt 6vriga beslut
som erfordras for projektets genomforande

Kommunledningskontoret har tagit fram forslag till avtal med Diligentia
samt Trafikverket, Storstockholms lokaltrafik och Stockholms ldns
landsting. I avtalet med Diligentia regleras markdverforingar och
ersdttningar fran kommunen till Diligentia och frén Diligentia till
kommunen.

Kommunen é&tar sig att ansvara for utbyggnaden av allmén plats i enlighet
med de framtagna detaljplanerna.

Projektbeskrivning, sammanfattning

Utbyggnaden av Morby Centrum regleras 1 tvd detaljplaner vilka vunnit laga
kraft, D257 och D262. Detaljplanerna mojliggor en utbyggnad av det
befintliga centret dels norrut, 6ver Mdrbyleden och pa den f.d. OK/Q8-
tomten, dels en utbyggnad av entrén vid busstorget, dels en ny handels- och
kontorsbyggnad vid sddra torget. I samband med utbyggnaden byggs det
befintliga centret om. De nya och gamla delarna far en enhetlig utformning
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som regleras i detaljplan och gestaltningsprogram. P4 det norra torget finns
tva byggritter varav den ena behélls av kommunen och kan innehélla
kulturverksamheter. Den andra byggritten avses séljas till Diligentia for
handelsdndamal och kan fungera som service for resenérer.

Oster om E18 planerar Diligentia att uppfora ett nytt parkeringsgarage som
kopplas samman med centrum. Léngs Golfbanevigen mojliggors byggritter
for ca 130 lagenheter, varav ca 35 ligger inom Diligentias fastighet.
Bostdderna kan inte uppforas forrdn kraftledningen pé andra sidan
Golfbanevigen raserats. Bostdderna inom kommunens fastighet kommer da
att siljas via anbudsforfarande pa den 6ppna marknaden.

Detaljplanen innehaller dven utdkade ytor for allmént &ndamal. Parken
utokas over det som idag &r parkeringshus och méter en ny torgbildning.
Bussarna far nya lagen norrut dér det idag ar en parkeringsplats och taxi-
angoring. Pa sodra sidan rivs ”Posthuset” och torget utokas.

Sedan detaljplanerna togs fram har vissa forandringar skett i projektet. Det
planerade hoghuset pa upp till 28 viningar kommer inte att byggas. Istillet
blir det ett hus om maximalt tio vAningar ovan mark. |
bottenvaningen/entréplanet pa det som idag dr OK/Q8-tomten planeras en
livsmedelsaffar. I det tidigare forslaget 1g denna pa forsta vaningen. Detta
g0r att varutransporter till affaren och centret samt in- och utfart for kunder
fordndras ndgot fran ursprungsforslaget. Fordndringarna strider inte mot
detaljplanens bestimmelser.

Avtal

Avtal med Diligentia

Kommunledningskontoret och Diligentia har uppréttat forslag till avtal om
genomforande, markoverforingar och exploatering avseende utvecklingen
av Morby Centrum, se bilaga 1. Kommunen séljer mark, i huvudsak i norra
delen, till Diligentia f6r 110 mnkr kronor (2013 &rs prisniva), som ska
fastighetsregleras in 1 Diligentias fastighet. Déarutover ska Diligentia erldgga
1 mnkr 1 exploateringsbidrag for utokade byggratter pa Diligentias egen
fastighet, Postiljonen 6. Kommunen ska i sin tur 1§sa in mark som idag dgs
av Diligentia och som i detaljplanen &r utlagd som allmén plats. Marken ska
overldmnas 1 avrojt skick. Inlésenkostnaden uppgér till 62 mnkr.
Kommunens nettoinkomst for markregleringarna uppgar saledes till 49
mnkr (2013 ars prisnivd).

Avtal med Trafikverket

Kommunledningskontoret har upprittat forslag till tva avtal med
Trafikverket och Diligentia. Det ena avtalet, bilaga 2, reglerar
genomforandet av detaljplanen D262 med avseende pa nérheten till E18 och
de krav pa skyddsatgérder som stills pa bebyggelsen med anledning hirav.
Det andra avtalet, bilaga 3, reglerar detaljplan D257 och utbyggnaden av
parkeringsgarage Oster om E18. I detta avtal regleras ocksd E18 som idag
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ligger pd Diligentias fastighet men som ska dverga till kommunen med
vagritt for Trafikverket.

Avtal med Storstockholms lokaltrafik AB och Stockholms léns landsting

Kommunledningskontoret har upprittat forslag till tva avtal med
Storstockholms lokaltrafik AB (SL) och Stockholms ldns landsting. Det ena
avtalet, bilaga 4, ér ett fyrpartsavtal med Diligentia som reglerar
genomforandet av detaljplan D262 och utbyggnaden av centrum ovanpé
tunnelbanans skyddsomrade. Avtalet reglerar bland annat skyddsforeskrifter
och vite vid stdrningar pa tunnelbanetrafiken. Kommunen &r avtalspart d&
kommunen idag &r fastighetségare. Efter fastighetsregleringen dvergér
Diligentia till att bli avtalspart.

Det andra avtalet, bilaga 5, reglerar flytt och nybyggnad av busstationen.
Kommunen star for anldggningskostnaderna och SL for busskurer och
teknisk utrustning for kollektivtrafiken.

Vardering av mark

Kommunledningskontoret har latit ta fram tva varderingar som ligger till
grund for prisforhandlingarna med Diligentia. Den ena &r en
viardebedomning gjord av NAI/Svefa och den andra dr en PM avseende
byggrittsvdrden gjord av Bryggan. Dessutom har ytterligare en vérdering
som gjordes 2010 av NAI/Svefa anvints i vissa delar bland annat nér det
géller berdkning av kommunens inldsenkostnader.

I NAI/Svefas vérdering bedoms markvirdet med byggritter for kontors- och
handelsdndamal enligt nya detaljplanen inom kommunalt 4gd mark uppgé
till 130 mnkr. Detta motsvarar ca 8 700 kr/kvm BTA handel och 700 kr/kvm
BTA kontor eller i genomsnitt 5 200 kr/kvm BTA. Bryggan vérderar
byggritten for affarscentra i liknande ldgen till 5000-7000 kr/kvm BTA,
dock utan hinsyn till de speciella utbyggnadskostnaderna i Morby C med
nybyggnad ovanpa T-banan och titt intill E18.

Dock tillkommer vissa kostnadsdrivande/vardesdnkande poster utdver
varderingen. Dessa poster utgors av kostnader for atgérder som krévs att
utforas av Diligentia, dels for att uppfylla sérskilda krav fran kommunen,
dels for att kunna dra nytta av byggritterna pa déverford mark i enlighet med
detaljplanen. Kommunen har stéllt krav att Diligentia ska ordna en ny
tunnelbaneentré frin Morbyleden samt en entré fran sédergaende bussar pa
E18. Kostnaderna for atgirderna bedoms till 11 mnkr. For att genomfora
detaljplanen krévs att Diligentia flyttar ndgra transformatorstationer samt
gOr haltagning i fasad for mojliggora lankbyggnaden 6ver Morbyleden.
Kostnader for dessa dtgérder bedoms till 9 mnkr. Fran det av NAI/Svefas
bedomda markvéarde om 130 mnkr avgar saledes totalt 20 mnkr vilket
innebér ett markvarde om 110 mnkr. Utdver detta ska Diligentia erldgga 1
mnkr 1 exploateringsbidrag till kommunen for utokade byggratter pa egen
mark.
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Kommunen Idser in tre markomraden av Diligentia for totalt 62 mnkr. Det
ar dels en del av parkeringsdicket och lastintag som ska rivas och sen
iordningstillas som park, dels ”Posthuset” vid s6dra torget som ska rivas
och sen iordningstillas som torg, dels rivning och ateruppbyggnad av
fjarrvarmecentral pa mark som ska iordningstéllas som park.
Inlésenkostnaderna har bedomts av kommunen och vérderades av
NAI/Svefa 2010 som sedan har uppréknats till 2013 ars prisniva.

Sammantaget innebér detta att Diligentia skall ersdtta kommunen med netto
49 mkr for markregleringarna for handel och kontor. Kommunen behéller
sin del av den nya bostadsbyggritten utmed Golfbanevigen (ca 73 % av

13 000 m2 BTA ovan mark) som nér kraftledningen &r raserad blir vérd ca
105 mnkr.

Kommunledningskontoret har gjort en sammanstillning av affdaren och
vérderingarna i en sérskild presentation, bilaga 6.

Genomforande och tidplan

Diligentia ansvarar for byggnation pa sin egen mark inklusive den som
forvirvas av kommunen. Kommunen ansvarar for ny- och ombyggnad av
allmén plats i och omkring centrum.

Efter kommunfullméktiges beslut att godkédnna projektet paborjas
upphandling av dels projektorer, dels konsultstdd for genomforandet av
kommunens arbeten. Det sistnimnda inbegriper projekteringsledare,
byggledare och projektledarstod. Kommunledningskontoret bedémer att
arbetet med projektering och framtagande av forfragningsunderlag for
upphandling av anldggningsentreprendrer kommer att pdga under storre
delen av 2014. Det dr viktigt att kommunen och Diligentia samarbetar redan
1 ett tidigt skede sa att parternas arbeten samordnas i tid. Diligentia har
uppréttat en grov och dversiktlig skedesplan som skall preciseras mer i
detalj under uppstarten av projektet.

Kommunledningskontoret kalkylerar med en byggtid pé sex ar, inklusive
projektering och planering. Stora delar av kommunens anldggningsarbeten
ar beroende av Diligentias genomforande. Diligentias byggnationer bor i
princip vara fardigstillda innan kommunen kan iordningstélla den allménna
platsmarken intill. Dessutom ska flera av kommunens anldggningar
uppforas pad mark som idag dgs av Diligentia och som ska rivas och
Overldmnas till kommunen. Sammantaget ligger kommunens
anldggningsarbeten i den senare delen av utbyggnaden, &r 2017-2019. Dock
bedomer kommunledningskontoret att arbetet med att iordningstilla
busstorget och marken runtomkring kan paborjas redan i slutet av 2014,
men storre delen av genomforandet berdknas ske under 2015.

Kommunen och Diligentia dr 6verens om att det planerade hoghuset om upp
till 28 vaningar inte ska uppforas. Byggnaden ar begrinsad till hdgst 10
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vaningar ovan mark. Kommunen har upprittat negativt servitut i den
fastighet som ska overforas till Diligentia som begrédnsar fastighetségaren att
bygga hogre dn 10 vaningar. Servitutet dr inskrivet hos Lantmaéteriet.
Dessutom har en vitesklausul inforts 1 avtalet som ytterligare reglerar
byggnadsforbudet.

Risker och osdakerhetsfaktorer

Kommunen har stora ataganden och ansvarar for utbyggnaden av all allmén
platsmark. Tekniska kontoret har forprojekterat de delar som beddms som
mest komplicerade och kostnadsdrivande. Dock kan oforutsedda
forhédllanden uppsta som kan péverka kommunens byggnation och det finns
risk for 6kade kostnader. Hénsyn ar taget till detta i kalkylen och
kommunledningskontoret har utokat budgeten med avseende pé oférutsedda
kostnader. Totalt ingér ett paslag for ofoérutsett om ca 10 % av
projektbudgeten.

Den storsta osdkerhetsfaktorn i projektet ar tidplanen som kan komma att
forskjutas. D4 kommunens utgifter ligger i den senare delen av projektet &r
kommunen beroende av att Diligentia fardigstiller sin bebyggelse samt
overldmnar mark till kommunen i tid s& att kommunen kan starta sina
arbeten. Handelser som kommunen inte kan paverka kan alltsd avgéra om
projektet forskjuts i tid. Kommunen och Diligentia kommer dock under hela
projektet att samordna sina verksamheter sa att tidsforskjutningar, sd langt
som mojligt, undviks.

Ekonomi

Kontoret redovisar nedan de ekonomiska forutséttningarna for projektet
med en exploateringskalkyl samt med de budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Exploateringskalkyl

Exploateringskalkyl, prisniva 2013 (mnkr)

Utgifter (-)

Redan nedlagda kostnader -11,1
Norra torget samt busstorget med omkringliggande vigar -26
Vigombyggnader -33
Sodra torget och parken -18,5
Ovriga anliiggningar -11
Byggledning, projektering, projektledning och kontroll -24,1
Ovrigt och oforutsett -13
Summa utgifter -136,7
Markinlgsen -62
Summa utgifter -198,7
Inkomster

Markforséljning 110
Exploateringsbidrag 1
Summa inkomster 111
Resultat -87,7
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De sammanlagda utgifterna beréknas till 198,7 mnkr (2013 ars prisniva). Av
dessa dr 62 mnkr inldsenkostnader dar kommunen loser in mark som idag
dgs av Diligentia och som é&r allmén plats i1 detaljplanen. Stora delar av den
mark som ska l9sas in dr idag bebyggd. I inlésenkostnaden ingér att
Diligentia river och 6verldmnar marken i avrojt skick.

Kommunens investeringar i allmin platsmark uppgér till ca 136,7 mnkr
(2013 &rs prisniva). Utgifterna avser vigombyggnader, ett nytt busstorg
samt tva nya torg och en upprustning av parken vid Golfvigen.

Kommunen siljer mark till Diligentia for 110 mnkr (2013 ars prisnivd) samt
erhdller 1 mnkr som exploateringsbidrag for 6kade byggritter pa Diligentias
befintliga fastighet.

Resultatet visar pa ett underskott om 87,7 mnkr. I denna projektbudget ingér
dock inte bostadsbyggritten pd kommunens mark lings Golftbanevégen da
det hanteras som ett sidoprojekt. Bostadsbyggritten omfattar ca 9500 kvm
BTA och vérdet vid en forsdljning dr bedomt till ca 105 mnkr. Réknat med
intdkterna fran bostadsbyggrétten ger projektet ett dverskott om ca 17 mnkr
(2013 ars prisniva).

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet (kommunens
anldggningskostnader) berédknas till ca 159,9 mnkr i I6pande prisniva.
Dirutdver uppgar inldsenkostnaden till ca 68 mnkr i 16pande prisniva.
Kommunens forsiljningsinkomster uppgér till ca 112,6 mnkr 16pande
prisnivd. Utfallet dver aren beréknas bli enligt f6ljande tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2012 2013 2014 2015 2016 | 2017 2018 2019 Totalt

Utgifter (-) -11,1 -2,1 -9,3 -14,3 -7,6 -35,4 -33,1 -47,0| -159,9
Inlgsen av mark (-) -32,0 -36,0 -68
Inkomster (exkl. forsdljning) 1,0 1,0
Nettoutgift (-) -11,1 -2,1 -8,3 -14,3 -39,6 -35,4 -33,1 -83,0| -226,9
Forsaljningsinkomst 107,1 33 2,2 112,6
Netto inkl forséljning -11,1 -2,1 98,8 -14,3 -39,6 -35,4 -29,8 -80,8| -114,3
Forséljning bostader 1154 115,4
Netto inkl bostéder -11,1 -2,1 98,8 -14,3 -39,6 -35,4 85,6 -80,8 1,1

Utgifterna ar uppriknade med ett entreprenadindex om 4 % och
inlosenkostnaderna samt forséljningsinkomsterna dr uppriknade med 2 %.
Detta medfor att investeringsbudgetens resultat, realt virde, skiljer sig fran
exploateringskalkylens resultat, nominellt vdrde. Projektets resultat visar ett
underskott om 114,3 mnkr. Forséljningen av bostadsbyggritten pa
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Golfbanevigen bedoms ge en inkomst om 115,4 mnkr vilket ger ett positivt
resultat pa 1,1 mnkr.

Investeringsbudgeten redovisar ett dverskott pd 1,1 mnkr. I budgeten finns
ett generellt paslag om totalt ca 13 mnkr for att méta oférutsedda kostnader.
Det motsvarar ca 10 % av kostnaderna vilket bedoms tillrdckligt 1 detta
projekt.

Driftbudget

Paverkan pa drifts- och underhéllsbudgetarna inom tekniska ndmndens
ansvarsomrade ar svéra att berdkna. De allmidnna anldggningarna, i
huvudsak torgytor och park, 6kar ndgot i storlek, vilket medfor en hogre
drifts- och underhéllskostnad. Dessutom paverkas driftsbudgeten av vilka
anldggningar som genomfors, en vattenanlédggning, damm el dyl, innebér
Okade kostnader. Samtidigt fornyas befintliga anldggningar vilket kan
medfora besparingar da standarden okar. Tekniska kontoret bedomer att
drifts- och underhéllskostnaderna 6kar med 400 tkr per ar.

Kommunens framtida driftskostnader omfattar dven kapitalkostnader.
Kapitalkostnaderna utgdrs av rantekostnader samt avskrivningar.
Anlaggningarna skrivs av pa 33 4r. Den arliga avskrivningen {or
investeringarna i Morby Centrum uppgér till 4,57 mnkr. Réntekostnaden
berdknas ocksa utifrdn investeringarna med en rianta om 4% vilket innebar
6,03 mnkr i rdntekostnad per ar.

Driftskostnaden uppgér till 11 mnkr per &r och belastar kommunens
driftbudget fran och med att anldggningarna aktiveras ar 2020.

Kostnad per ar Mnkr

-rinta (-) -6,03
-avskrivning (-) -4,57
Kapitalkostnad -10,6
Drift och underhall -0,4
Total driftskostnad -11,0

Finansiering av érliga driftskostnader fr.o.m. &r 2020 sker inom ramen for
kommunens driftsbudget. En eventuell tidigare aktivering av anldggningar
paverkar driftsbudgeten marginellt.

Kassaflodesanalys

Projektet Morby Centrum genererar 2014 ett positivt kassaflode om 98,8
mnkr genom att markforséljningen ger kommunen en realisationsvinst vid
tilltradet. For att dessa medel ska finansiera kommande ars investeringar i
projektet sasom kommunala anldggningar och markinlésen, bér medlen
oronmérkas 1 kommunens finansplan. Fram tom 2017 ar projektet
finansierat. Ar 2018 planeras forsiljning av bostadsbyggritterna vid
Golfbaneviagen om ca 118,7 mnkr. Detta innebér att projektet kommer att
vara fullt ut finansierat vid tidpunkten for fardigstillandet.
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Kassaflodesanalysen dr upprittad i 16pande priser. En placering av medlen
pa rantebdrande bankkonto kommer dven kunna generera en mindre
ranteintékt, vilket inte 4r medréknat i analysen.

Kassaflédesanalys (I6pande priser (mnkr)

tom 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Ing. balans 98,8 84,5 449 9,5 95,1
Inkomster 108,1 118,7 2,2
Utgifter -13,2 -9,3 -14,3 -39,6 -35,4 -33,1 -83,0
Utg. balans -13,2 98,8 84,5 449 9,5 95,1 14,3

Bostader Golfbanevdgen

Detaljplanen f6r Morby Centrum, D262, medger bostadsbyggritter 1angs
Golfbanevigen pa totalt 13000 kvm BTA. En del av byggritten ligger inom
en fastighet som &dgs av Diligentia och resterande del ligger p4 kommunens
mark. Kommunen och Diligentia ar 6verens om att 27% av byggrétten (ca
3500 kvm BTA) forlaggs till Diligentias fastighet. Resterande del, 9500
kvm BTA, behélls av kommunen. Fordelningen motsvarar forhéllandet
mellan parternas ingdende fastighetsytor.

Virdet av kommunens mark dr bedomt till ca 105 mnkr (11 000 kr/kvm
BTA) (2013 &rs prisniva) och ér en viktig inkomst fér kommunen i projektet
for att balansera kommunens utgifter. Kommunens byggratt kan tidigast
sdljas da kraftledningen pd andra sidan Golfbanevigen har raserats,
prelimindrt mitten av 2015. Dock beddmer kommunledningskontoret att
kommunen bor avvakta med forséljning till 2018 pd grund av de
anldggningsarbeten som sker 1 anslutning till fastigheten, sdsom torg och
park. Kommunens andel av bostadsbyggritterna kommer att séljas genom
anbudsforfarande pa den 6ppna marknaden. Det dr dock viktigt 1 den
fortsatta processen att kommunen och Diligentia samarbetar kring
bostadsprojektet, t.ex. avseende gemensam parkeringslosning.

Da forsiljningen av bostadsbyggrétten dr en viktig del av finansieringen av
kommunens anldggningar i centrum foreslar kommunledningskontoret att
kommunstyrelsen redan i detta skede fér ett uppdrag att forsélja del av
fastigheten Danderyd 3:162 genom ett anbudsforfarande pd den 6ppna
marknaden.

Plan for uppfoljning

Projektet kommer i huvudsak att f6ljas upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen men som ett eget drende. Dar kommer dven
eventuella avvikelser fran budget att analyseras och kommenteras.

Kommunledningskontorets synpunkter

Utvecklingen av Morby Centrum ér ett angeldget projekt for kommunen.
Handelsytorna och attraktiveteten kommer att 6ka samtidigt som de
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allménna ytorna far en rejil modernisering och standardhdjning med en
utvidgad park och tva nya torgbildningar. Totalt pekar investeringsbudgeten
pa ett overskott om ca 1,1 mnkr med bostadsbyggritten langs
Golfbanevigen inrdknad. Riknat 1 2013 &rs vérde redovisar
exploateringsbudgeten ett positivt resultat pa 17 mnkr.
Kommunledningskontoret anser att projektet bor genomforas da ekonomin i
projektet dr i balans och att de dvriga positiva effekterna av ett nytt
kommuncentrum é&r stora.

Kommunledningskontoret foreslar att kommunfullméktige ger
kommunstyrelsen i uppdrag att triffa avtal med Diligentia, Trafikverket,
Storstockholms lokaltrafik AB och Stockholms ldns landsting avseende
utvecklingen av Morby Centrum i enlighet med vad som anges i
kommunledningskontorets tjdnsteutldtande.

Kommunledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslér att
kommunfullméktige godkidnner genomforandet av exploatering avseende
Morby Centrum omfattande investeringsutgifter om 159,9 mnkr samt ger
kommunstyrelsen i uppdrag att genomfora projektet i enlighet med vad som
anges 1 kommunledningskontorets tjédnsteutlatande.

Cecilia von Sydow David Grind
t.f. kommundirektor Exploateringschef
Bilagor:
1. Forslag till avtal med Diligentia Kopcentrum AB och Diligentia
Bostiader AB

2. Forslag till avtal med Trafikverket och Diligentia Képcentrum AB
om Morby centrum-planen

3. Forslag till avtal med Trafikverket och Diligentia Kopcentrum AB
om Ostra p-husplanen

4. Forslag till avtal med Storstockholms lokaltrafik AB, Stockholms
lans landsting och Diligentia Képcentrum AB om tunnelbanan

5. Forslag till avtal med Storstockholms lokaltrafik AB om
busshallplatserna

6. Sammanstéllning av vardering m.m.

Exp: Tekniska nimnden, fastighetsndimnden, byggnadsndmnden, milj6- och
hilsoskyddsndmnden, Diligentia, Trafikverket, Stockholms l4ns landsting, SL
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