&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 10

Véaxel 08-508 276 00
marie.ekberg@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03598
Sida 1 (6)
2016-01-08
Handlaggare Till
Marie Ekberg Exploateringsnamnden

08-508 266 10 2016-02-04

Bostader och forskola vid Grycksbo-
vagen och Enskedevagen i Svedmyra.
Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndamnden godkénner reviderat genomforandebeslut
av exploatering inom Reket 1, del av Tallkrogen 1:1 och del av
Svedmyra 1:1 i Svedmyra omfattande totalt ca 82,8 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Sammanfattning

Projektet innefattar bostidder och forskola inom detaljplanen Dp
2009-16992-54 for omraden vid Grycksbovigen, Enskedevigen
m.fl. i Svedmyra. For staden innebér genomforandet av detalj-
planen ledningsomlédggningar samt investeringar i allmén plats
sdsom gata, torg och parker.

GenomfGrandebeslut togs av exploateringsndamnden 2013-06-13
och av kommunfullméktige 2013-11-04 omfattande investerings-
utgifter om 58,2 mnkr samt forséljningsinkomst om 99,6 mnkr.

Det reviderade genomfGrandebeslutet avser 6kade netto-
investeringsutgifter om ca 19,9 mnkr och beror pa oforutsedda
kostnader. Vid stadens arbeten tillkom framst ytterligare
lednings- och springningsarbeten samt fordyrad gatuentreprenad
orsakad av dalig grundléggning av befintlig gata.

Investeringsanalysen enligt redovisar positivt nettonuviarde om
99 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas



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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-03598
Sida 2 (6)

till cirka 82,8 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 191 %.

Projektet berdknas, trots 6kade investeringsutgifter, att medfora
ett dverskott till staden.
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Bild 1, dversikt over proj;ktomrﬁdet

Detaljplanen Dp 2009-16992-54 f6r omriden vid Enskedevagen,
Grycksbovigen m.fl. 1 Svedmyra vann laga kraft 2014-04-17.
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Planen mo6jliggdr uppforande av ett flertal flerbostadshus,
forskola samt omlaggning av cirkulationsplats och gata.

I och med planens genomforande har tomtrétter upplatits till AB
Familjebostéder for bostédder och till Skolfastigheter i Stockholm
AB SISAB (nedan kallat SISAB) for forskola. Ett omrade
omfattande ca 11 000 kvm kommer séljas till JM AB dir SISAB
idag har en forskola. Tilltrdde kommer ske nidr SISAB har fardig-
stallt den nya forskolan och ar avflyttade fran den befintliga.

Stadens projekt innefattar ombyggnation av befintlig
cirkulationsplats, justering av Selebovégen, omfattande lednings-
omldggningar, flytt av befintlig forskola, anldggning av ett
mindre torg samt upprustning/nyanldggning av tre parker.

Ekonomiska konsekvenser for staden
GenomfGrandebeslut togs av exploateringsndimnden 2013-06-13
och av kommunfullmiktige 2013-11-04 omfattande investerings-
utgifter om 58,2 mnkr samt forséljningsinkomst om 99,6 mnkr.
Upparbetade kostnader fore ar 2016 beddms uppga till ca

55,6 mnkr, dvs. redan nedlagda utgifter.

Stadens projekt har fordyrats pa grund av oforutsedda kostnader
sdsom:
- Enskedevigen/Grycksbovégen var simre underbyggd dn
forvantat
- Mer och forsiktigare sprangningsarbeten i samband med
ledningsomlédggningen &n forvéntat
- Hyresgéstanpassningar

Kvarstaende arbeten bedoms kosta ca 27,2 mnkr och innefattar
bl.a. ersdttning for flyttkostnader och stimulansbidrag till stads-
delsforvaltningen avseende forskolan, servisanslutningar, fin-
planering gata, anldggning av torg och konst.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna f6r bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Projektets nettonuvirde berdknades vid tidpunken for det
ursprungliga genomforandebeslutet till ca 68 mnkr. Motsvarande
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nettonuvirde berdknas nu, infor det reviderade genomférande-
beslutet, till ca 99 mnkr inklusive historiskt nettokassaflode,
motsvarande 340 tkr/ekvivalent ldgenhet'. Okningen av netto-
nuvédrdet beror pa att markpriset infor den kommande
forsdljningen har réknats upp till virdetidpunkt december 2015.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
82,8 mnkr, varav ca 55,6 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst projektering samt gatu-
entreprenad. Projektet berdknas ge forsdljningsinkomster till
staden om 172,0 mnkr, investeringsinkomster i form av vidare-
fakturering avseende ledningsarbeten om ca 4,7 mnkr samt
intikter 1 form av arlig tomtréttsavgild om ca 1 mnkr per ar. Rea-
vinsten berdknas uppga till 167,1 mnkr.

Nettoutgifterna har 6kat med 19,9 mnkr vilket motsvarar 34 %
Okning jamfort med genomforandebeslutet.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 268 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tacknings-
grad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 191 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 82,8 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 4,7 mnkr i 16pande prisniva.
Investeringsutgifterna har 6kat pa grund av oforutsedda kostnader
som projektets ursprungliga riskbuffert inte kunde ticka.

Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -55.6| -27,1 -0,1 -0,0 0,0 0,0 -82,8
Inkomster (exkl. 0,1 4.6 0,0 0,0 0,0 0,0 4,7
forsiljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -55,5 | -22,5 -0,1 -0,0 0,0 0,0 -78,1
Forséljningsinkomst 0,0 172,0 0,0 0,0 0,0 0,0 172,0

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2016.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Senare | mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 max 1
Internrénta 00 -13 -1,3 -1,2 -1,2| max-1,1
Avskrivningar 0,0 -2,1 -2,1 -2,1 -2,1 | max-2,1| ar2017
Reavinster/forluster 167,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
167,1

Summa resultatpiverkan | 168,1 24| 24| -23 -2,3
nimnd
Resultatpiverkan
TRN+SDN

- - - - - mellan -0,5
Driftskostnader TRN+SDN 0.4 0.5 0.5 0.5 0.5 och -0,7
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafiknimnden 0.6
Summa resultatpaverkan 04| -05| -0,5| -0,5 -0,5
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beréknas efter
genomforandet uppga till ca 1,3 mnkr. Kapitalkostnaderna {for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 3,4 mnkr det forsta
aret och minskar déirefter ndgot genom avskrivningar. Intdkterna
for tomtréttsavgdlder berédknas till ca 1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 167,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Risk foreligger for att bostadsrittspriserna fordndras fram till tid-
punkten for forsdljning vilket paverkar forséljningspriset. Risk
finns ocksd med grundldggningsproblem vid anldggandet av
torget. Den storre delen av entreprenaden dr dock genomford och
den ekonomiska osékerheten bedoms didrmed vara relativt liten.

Genomférandefragor

Tidplan

SISAB planerar att fardigstilla den nya forskolan under
sommaren 2016 och da riva den befintliga forskolan pa
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fastigheten Reket 1. J]M AB kommer dédrmed kunna tilltrdda
fastigheten och paborja byggnationen. Stadens kvarvarande
arbeten kommer utforas under 2016.

Risker och osakerheter
Inga betydande risker foreligger.

Kontorets sammanfattande beddmning

Pé grund av de 6kade investeringsutgifterna bor medel tillforas
projektet sa att det kan fardigstillas enligt gdllande plan. Stadens
aterstdende arbeten dr nodvindiga for att gatan och torget ska
kunna iordningstillas i enlighet med framtagen detaljplan.
Projektet kommer, trots 6kade investeringsutgifter, att ge ett
overskott till staden.
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