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Bostader och forskola inom Snodroppen
28 samt delar av Hasselby Villastad 28:1
och 29:10 i Hasselby Villastad. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering
inom fastigheten Snddroppen 28, del av Hésselby Villastad 28:1
och 29:10 1 Hésselby Villastad omfattande investeringsutgifter om
14,1 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

P4 fastigheten Snodroppen 28 ligger idag en forskola, uppléaten
med tomtrétt till Sisab. Stadsdelsforvaltningen har behov av fler
forskoleplatser. Sisab har tagit fram ett forslag som innebér att
befintlig forskola rivs och en ny med 6-8 avdelningar byggs pa
den obebyggda marken mot Snarvindevégen. Fastigheten
Snodroppen 28 kan dd anvindas till nybebyggelse av bostédder.
Projektet innehaller nybyggnation av ca 40 bostadsréttsldagenheter
i fem mindre flerbostadshus.
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Exploateringsndamnden har tidigare, 2016-11-10, tagit beslut om
forsdljning av mark for bostidder inom projektet. I det beslutet
bedomdes att de totala investeringsutgifterna for projektet inte
skulle bli hogre an att beslut om investeringen kunde fattas pa
delegation inom kontoret dvs ldgre &n 10 mnkr. De totala
investeringsutgifterna har dérefter 6kat bl a med hénsyn till en
stor ledningsomlidggning vars kostnad inte var kénd vid det
tillfallet. Viss kostnadsokning beror ocksa pé det 6kade
kostnadsldget pa entreprenadmarknaden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 9 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 14,1 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 138 %.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden har 2016-11-10, tagit beslut om
forsdljning av mark for bostdder inom fastigheten Snddroppen
28, del av Hésselby Villastad 28:1 och 29:10 1 Hésselby Villastad
till Svenska Hem i Bromma Mark XV AB och Svenska Hem i
Bromma Mark IV AB.

Stadsbyggnadsndmnden antog detaljplanen 2016-12-08 och den
vann laga kraft 2017-05-02.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
I detta drende uppgar investeringen till 14,1 mnkr.

Kontoret redovisar hér 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. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 9 mnkr motsvarande
151 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 0,52.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca
14,1 mnkr, varav 1,9 mnkr ar utgifter fore ar 2018, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata och
park med véndplan, parkeringsfickor, dvergangsstillen,
nybyggnad av gangvigar och omliaggning av ledningar.
Betriffande bostéderna stir byggherren for VA-anslutningar och
for Sisabs forskola stir staden for VA-anslutning.

Forséljningsinkomster som avser mark for 40
bostadsréttsldgenheter 1 fem mindre flerbostadshus berdknas till
22,7 mnkr och reavinsten berdknas uppgé till 19,3 mnkr.

Stockholm Vatten har ett stort ledningspaket med bade
spillvatten-, dagvatten- och renvattenledningar som gar genom
den blivande kvartersmarken och som darfor maste flyttas ut i
gatumarken. I den fortsatta projekteringen har
kostnadsuppskattningen for dessa arbeten okat vasentligt. Viss
kostnadsokning beror ocksa pa det 6kade kostnadsliget pa
entreprenadmarknaden.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppgé till 243 tkr i fast prisniva. Detta dr i jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
138 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 14,1 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -1,91 -6,7| -52 -0,3 0,0 0,0 -14,1
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,9| -6,7| -5,2 -0,3 0,0 0,0 -14,1
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 22,7 0,0 0,0 0,0 22,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i ndmndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

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

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 | max0,1

Internrianta 0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,1 | max-0,1

Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 -0,2| -0,2| max-0,2| ar2021

Reavinster/forluster 0,0 193 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt
19,3

Summa resultatpiverkan 01| 194 01| -03( -03

nimnd

Resultatpaverkan

TRN+SDN

Driftskostnader 0,0| -0,1 -0,1{ -0,1| -0,1| mellan-0,1

TRN+SDN och 0.1

Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0

trafikndmnden och -0,1

Summa resultatpiverkan 00 -01| -01| -0,1| -0,1

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,2 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 0,3 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 0,1 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppgé till 19,3 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

De totala investeringsutgifterna har 6kat bl a med hénsyn till en
stor ledningsomléggning vars kostnad inte var kénd vid det
tillfille da exploateringsnimnden tog beslut om forséljning av
mark for bostdderna.

I det beslutet bedomdes att de totala investeringsutgifterna for
projektet inte skulle bli hogre én att beslut om investeringen
kunde fattas péd delegation inom kontoret dvs ldgre d4n 10 mnkr.
En ny kostnadsbedomning har gjorts under hosten 2017 och
sannolikheten for att investeringsutgifterna okar ytterligare
beddoms som sma.

Slutsats-ekonomi
Exploateringen ger ett dverskott till staden.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis ska Sisab bygga forskolan utmed Snarvindevigen.
Staden gor ledningsflyttar for att friligga den blivande
bostadsmarken. Nir forskolan vid Snarvindevégen ér fardig kan
forskolan vid Snddroppsgrind rivas och barnen flytta over till
den nya forskolan. Tomten for den gamla forskolan blir da klar
att anvéndas och bebyggas med bostédder. Slutligen utfors de
anldggningsarbeten som behover goras pa de allmidnna
anldggningarna.

Sisab planerar sin byggstart till & 2018 och inflyttning beddms
till ar 2019. Byggstart for en del av bostdderna planeras ocksa till
ar 2018.

Risker och osakerheter

Detaljplanen har vunnit laga kraft och paverkar darfor inte
tidplanen. Inga storre forskjutningar 1 tidplanen pa grund av andra
osdkerhetsfaktorer bedoms som sannolika.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet d det medverkar till att 16sa
delar av behovet av forskoleplatser samtidigt som det ger ett
tillskott av bostider 1 stadsdelen.
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Projektet bedoms inte innebéra négra storre dtaganden eller risker
for stadens del. Projektekonomin &r god och projektet medfor ett
overskott till staden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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