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Bostader inom fastigheten Dalen 21 samt
inom del av fastigheten Enskede Gard 1:1
i Gamla Enskede. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkénner genomférandet av
exploatering inom fastigheten Dalen 21 samt del av fastigheten
Enskede Gard 1:1 omfattande investeringsutgifter om
34,6 mnkr och investeringsinkomster om 4 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomféra projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringsnamnden fattade i december 2018
genomforandebeslut omfattande 16,9 mnkr for uppférandet av ca
100 nya hyresratter inom fastigheten Dalen 21 samt del av
fastigheten Enskede Gard 1:1. | samband med beslutet tecknades
en Overenskommelse om exploatering med tomtratt inom
fastigheterna mellan exploateringskontoret och AB Svenska
Bostéder.
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Projektet syftar till att uppfora ett kringbyggt bostadskvarter med
underbyggt garage, samt att skapa en tydlig entré till Dalens
centrum med entréer och lokaler for centrumandamal i
bottenvaningen.

Nér systemhandlingen fardigstéllts har de ekonomiska
forutsattningarna blivit tydligare och projektets kostnader
overstiger nu det belopp genomférandebeslutet omfattade. Darfor
foreslar exploateringskontoret att ett reviderat
genomforandebeslut fattas.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvarde om 20 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 34,6 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 155 %.
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Genom att riva ett befintligt parkeringsdack och justera

Astorpsringens lage kan ett kringbyggt bostadskvarter med en
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gron innergard och underbyggt garage astadkommas. Forslaget
mojliggor cirka 100 nya hyreslagenheter med lokaler for
centrumandamal i bottenvaningen. Det nya bostadskvarteret
skapar entréer och lokaler i bottenvaningen vilket ger goda
forutsattningar for en trygg och levande stadsmiljo i omradet.

Projektet ar en viktig del av stadens atagande att uppfora bostader
i den utbyggda tunnelbanans influensomrade. Projektet ar dven
en del i att na bostadsmalet om 40 000 bostader till ar 2020.
Fastigheten ags av Stockholm stad och upplats med tomtratt till
Svenska Bostader.

Exploateringsndmnden fattade genomforandebeslut omfattande
16,9 mnkr i december 2018. Nu nar systemhandlingen
fardigstéllts har de tekniska forutsattningarna for genomforandet
blivit tydligare och investeringsomfattningen uppgar till 34,6
mnkr. En del av investeringsutgifternas 6kning uppvégs av
okande intakter da det géller arbeten som staden av logistiska
skal utfér men som bekostas av Svenska Bostader. Projektets
komplexitet medfér 6kade kostnader men projektet uppvisar
fortfarande ett positivt nettonuvarde om 20 mnkr. Darfor foreslar
exploateringskontoret att ett reviderat genomfdrandebeslut fattas.

Tidigare beslut

For omradet galler stadsplan Pl 7535A, faststalld 1977. Berdrda
delar utgors av garage, kvartersmark som inte far bebyggas,
gatumark och parkmark.

2013-09-26 Exploateringsndmnden fattade beslut om
markanvisning.

2014-09-11 Stadsbyggnadsnamnden har godkant ett start-pm for
detaljplanelaggning i september 2014. | start-pm
ingick ett omrade norr om Dalens centrum som ska
planlaggas for studentbostader. Efter start-PM har de
bada omradena behandlats som separata projekt.

2018-12-10 Exploateringsnamnden fattade genomforandebeslut
omfattande 16,9 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for staden
| detta drende uppgar investeringen till 34,6 mnkr.
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Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 20 mnkr motsvarande
181 tkr/ekvivalent lagenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden
uppgar till 3,92.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
34,6 mnkr, varav 2,6 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan

nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst utredningar, nedlagd
tid och projektering.

Inkomsterna beréknas till ca 4 mnkr, varav huvuddelen utgérs av
ersattning for atgarder stadens entreprenad av logistiska skal utfor
i Bersagrand men som beror pa Svenska Bostaders byggnation.

Den storsta utgiften i projektet utgors av den omlaggning av
Astorpsringen som kravs for att méjliggdra den tillkommande
bebyggelsen och beraknas uppga till 13,6 mnkr. Utdver arbeten i
Astorpsringen kommer det att kravas ledningsomlaggning samt
upprustning av gang-och cykelvag som évergar fran
kvartersmark till allmén platsmark.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas
uppga till 254 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till
155 %. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen star bolaget for. Staden har risk for
forgévesprojektering.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser
Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 34,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 4 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet
over aren beréaknas bli enligt nedanstaende tabell:

Tjansteutlatande
Dnr E2018-03959
Sida 5 (6)

Budgetkonsekvenser Ack

Investering to.m.

Mnkr 2018 | 2019|2020 | 2021 | 2022 | Senare Totalt

Utgifter inkl. forvarv (-) 26| -16| -1,1 -| -6,5 64| -346
16,6

Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 17| 24 0,0 40

Nettoutgift (-) /-inkomst 26| -16| -1,1 - 41 -6,4( -30,6
14,9

Forsaljningsinkomst 0,0| 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna

finansieras via exploateringsnamndens investeringsbudget for ar

2019. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens

kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt

nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intakter/kostnader 00 00| 18| 18| 1,8 max 1,8
Internrénta 00| 00| 00| -0,1f -0,1 max -0,4
Avskrivningar 0,0l 00| 00| 00| 0,0 max -0,7 | ar 2025
Reavinster/forluster 0,0l 00| 00| 00| 0,0 0,0| totaltO
Summa resultatpaverkan 00| 00| 18| 1,7 1,7
namnd
Resultatpdverkan TRN+SDN

- - - mellan -0,1 och -
Driftskostnader TRN+SDN 00 00} -01)-011-01 0,1
Underhéllskostnader 00| 00| 00| 00| 0,0 mellan0och-
trafiknamnden 0.1
Summa resultatpaverkan 00| 00| -01| -0,1| -0,1
TRN+SDN

Ekonomiska osékerheter
Det kvarstar nu inga storre kanda ekonomiska osékerheter i
projektet. Det finns risk for Overklagande av projektet vilket

medfor en tidsforskjutning som kan paverka projektets ekonomi

negativt.
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Slutsats-ekonomi

Projektets totala ekonomi visar pa ett positivt nettonuvarde om 20
mnkr. Projektets totala ekonomi &r enligt kontorets bedémning
god.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektets maluppfyllelse redovisades i genomférandebeslutet
fran december 2018.

Jamstalldhet

Sedan genomférandebeslutet 2018 har det kommit nya rutiner for
hur Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret ska jobba
med jamstalldhet.. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for Program for ett jamstallt Stockholm 2018-2022.

Trygghetsmatningen 2017 visar pa skillnader mellan kénen. |
Enskede-Arsta-Vantor 4r andelen som kénner sig otrygga eller
mycket otrygga i sitt bostadsomrade 9 % kvinnor och 6 % man.
Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem med
morka omraden och dalig belysning i sitt bostadsomrade eller
anknytning till detta ar 26 % kvinnor och 19 % mén.

Genomforandefragor

Tidplan

Nér detaljplanen vunnit laga kraft genomfor staden en
ledningsflytt. Nar flytten & genomford kan bolaget tilltrada
fastigheten. Bolaget planerar sin byggstart till ar 2021 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2023.

Risker och osakerheter
Det foreligger risk for dverklagan av projektet.

Kontorets sammanfattande beddmning

Projektet bidrar till ett bra tillskott av bostéder i ett 1age med val
utbyggd kollektivtrafik och med narhet till saval centrum som
goda rekreationsytor. Projektet har en god ekonomi varfor
kontoret tycker att projektet bor genomfdras och reviderat
genomforandebeslut fattas.

Slut

Bilagor
1. Lénsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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