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Tranholmsgarden
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Ekonomiska foreningen TF-Skolbyggnad | 2017-10-312




Verksamhetsbeskrivning:

Tranholmsgarden

Det finns i dagslaget 6ver 4oo0 fastboende pa Tranholmen varav ca 40 barn gar pa forskolan Tranbar Omsorg varje ar.
Forskoleverksamheten bedrivs idag pa en pram i provisoriska lokaler med temporart bygglov fram tills sommaren 2018.
Darefter ar kommunen tydliga med att denna I6sning maste ersattas av ett langsiktigt alternativ eller att

forskolebarnen bereds platser pa forskolor pa fastlandet. Ett stort och akut behov finns att hitta en [angsiktig |6sning pa
lokaler dar en forskoleverksamhet ska kunna bedrivas pa langre sikt. TF-Skolbyggnad ar en ekonomisk férening dar ett
antal familjer gatt samman med ambitionen att undersoka att uppratta och forvalta en byggnad for detta syfte.

Forutsattningarna bedoms goda att bedriva férskola pa Tranholmen framgent. Kommunens prognoser visar pa fortsatt
mycket gott underlag for att bedriva forskola i framtiden pa on och entreprendren bakom Tranbar Omsorg onskar
fortsatta bedriva den mycket uppskattade forskoleverksamheten pa Tranholmen. Den ekonomiska féreningen TF-
Skolbyggnad har slutit ett avtal kring forvarvet av en fastighet for andamalet, samma fastighet som idag anvands som
utomhusgard for forskolebarnen och strategiskt belagen mitt pa 6n, Tranholmen 1:92. P3 fastigheten finns idag en
befintlig byggnad i tekniskt gott skick. Anpassning/renovering av befintlig byggnation kravs samt uppforande av en
kompletterande byggnation for att inrymma forskoleverksamhet.

Denna affarsplan avser den ekonomiska féreningen TF-Skolbyggnads syn pa den planerade verksamhet; att uppratta
och forvalta en byggnad pa fastigheten 1:92 i vilken forskoleverksamhet ska kunna bedrivas pa langre sikt.



“Forskolan pa én dr dess bultande hjdrta,
knutpunkten ddr barn och vuxna méts och
umgds. Den mojliggér for fler barnfamiljer
att upptdcka och bosdtta sig pa Tranholmen
och skapar férutsdttningar till en bra och
trygg uppvdxt i skdrgarden.”

Anna Danestig och Erik Angervall

"Att Tranholmen utvecklats till en plats ddr
majoriteten av ons boende valjer att skapa
sin fasta bas i livet dr fantastiskt. Att 6n
stdrkts med fiber, hemleverans av matvaror
och en restaurang dr alla utan tvekan delar
som majliggor detta unika skdrgardsboende.
Den viktigaste anledningen av allt ar dock
Tranbdrs forskola som efter mer dn 15 ars
verksamhet fortjanar permanenta lokaler."

Petra Johansson och Markus Ahlm

“For oss var forskolan en mycket viktig
faktor till att vi valde Tranholmen for vara
barns uppvixt. Ndrheten och en trygg miljo
samt dven sdkerhetsaspekten vdgde tungt,
att inte behova transportera forskolebarnen
till och fran fastlandet varje vardag, manga
ganger i morker, blast eller dimma.”

Saara Hollmén och Tom Magnergard

“Tranholmen dr unik p@ manga sdtt, med
ndrheten till stan och samtidigt en lantlig
och skyddad plats ddr barnen kan utvecklas
i en trygg och bilfri miljo. Alla kdnner alla
och man ldr sig att hjdlpas at. Det dr
fantastiskt att barnen kan fa stanna i denna
trygga miljo som én och Tranbdrs forskola
erbjuder.”

Camilla och Markus Eklund
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Tranholmagirden
Verksamhetens syfte och mal

Den ekonomiska foreningen TF-Skolbyggnads syfte ar att tillgodose kommunmedborgarna pa
Tranholmen med en permanent I6sning for att klara av framtidens behov av forskoleplatser pa on.
Den nya forskolan ska [6sa platsbehoven pa Tranholmen pa ett pedagogiskt och logiskt bra satt.

Syftet kommer att uppfyllas genom foljande tre verksamhetsmalen:

1)  Forvarva och utveckla fastigheten Tranholmen 1:92 genom att uppféra lokaler dar
forskoleverksamheten ska kunna bedrivas.

2)  Hyra ut och forvalta fastigheten pa ett ansvarsfullt satt, ur ett [angsiktigt perspektiv och med
hansyn till forskoleverksamhetens interna och externa intressenter.

3)  Framja den ekonomiska foreningen TF-Skolbyggnads ekonomiska stabilitet och langsiktighet
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Tranholmsgéirden
Bakgrund och organisation TF-Skolbyggnad

En stark inflyttning till Tranholmen har skett sedan kommunalt VA etablerades pa go-talet och
sedan nya detaljplanen med generosare byggratter tradde i kraft 2006. | dagslaget bor 412
personer pa 6n och ca 40 barn gar i forskoleverksamhet pa Tranholmen.

Forskoleverksamheten bedrivs idag pa en pram i provisoriska lokaler med temporart bygglov, som
forlangts till sommaren 2018. Kommunens prognoser visar pa fortsatt mycket gott underlag for att
bedriva forskola och nyinflyttade familjer har ofta barn i forskoledlder. Behov finns av en
permanent |6sning for forskola pa Tranholmen. Den ekonomiska foreningen TF-Skolbyggnad har
startats pa initiativ av ett antal familjer boende pa 6n med syftet av att uppratta och forvalta en
byggnad pa Tranholmen dar forskoleverksamheten ska kunna bedrivas, s.k. Tranholmsgarden.

Nuvarande forskoleverksamhet bedrivs av Anna Hamilton genom enskilda firman Tranbar Omsorg.
Verksamheten hyr sedan flera ar tillbaka fastigheten Tranholmen 1:92 som forskolegard/lekplats
for barnen under dagtid nar barnen ar utomhus. TF-Skolbyggnad har fattat beslut och
overenskommit med nuvarande agare att forvarva fastigheten for etablerandet av en permanent
forskola pd Tranholmen. Képeskilling ar 3,5 MSEK, handpenningen ar betald och tilltradet satt till 4
jan 2018.



Tranholmagirden

Bakgrund och organisation TF-Skolbyggnad (forts.)

Styrelseledamoter Suppleanter

Petra Johansson, agare fastighet Tranholmen 1:4. Petra har 15 ars erfarenhet
av filmproduktion och driver produktionsbolag med slutkunder sasom Volvo,
E.ON, McDonalds, Telia, Tele2 och IKEA. Hon driver aven tva fastighetsbolag
, eniSverige och eniltalien; Splendid Estates AB & Trullo Nella Pineta AB.
Hon har dven agerat som byggherre vid flera husbyggen.

Tom Magnergard, dgare fastighet Tranholmen 1:30. Tom arbetar sedan 2012
som affarsutvecklingscoach pa KTH Innovation. Han &r utbildad civilingenjor i
industriell ekonomi pa KTH med teknisk inriktning mot byggnadskonstruktion.
Under 2002-2012 var Tom en av entreprendrerna bakom Activio AB, ett startup
inom sportteknologi.

Markus Eklund, dgare fastighet Tranholmen 1: 159. Markus arbetar som
seniorkonsult med specialisering mot projektledning. Han har lang erfarenhet
av byggnation och entreprenader av bostadsrattsforeningar och ett stort antal
villor. Markus har aven ritat en serie moderna hus for roslagsmiljo samt drivit e
verksamhet med fokus pa kéksinredningar.

Anna Danestig, dgare fastighet Tranholmen 1: 184. Anna arbetar som
kundansvarig pa Patent- och registreringsverket PRV. Hon ger IP-
professionella relevant och behovsanpassat stod genom att besvara fragor om
myndighets- och konsulttjanster.

Markus Ahlm, dgare fastighet Tranholmen 1:4. Markus &r deldgare och
entreprendr i filmproduktionsbolaget Colony APS KB med 20 ars erfarenhet av
filmproduktion. Han ar dven event- och restaurangentreprendr med kunder
sasom ICA, Kungliga Dramaten, LIDL, Svenska Spel, H&M och SEB.
Tillsammans med Petra driver han dven fastighetsbolag bade i Sverige och i
Italien.

Saara Hollmén, agare fastighet 1:30. Saara har arbetat 10 ar som konsult med
specialisering mot energimarknader. Hon &r utbildad civilingenjor fran KTH
och civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm. Hon &r for narvarande
doktorand inom institutionen for industriell ekonomi pa KTH dar hon forskar
inom investeringar pa elmarknaden.

Camilla Eklund, dgare fastighet Tranholmen 1:159. Camilla arbetar som
egenforetagare och fastighetsmaklare at Sjonara Fastighetsmaklare. Hon har
20 ars erfarenhet av fastighetsmedling och har sedan 1999 arbetat med
inriktning pa forséljning av sjonara fastigheter.

Erik Angervall, dgare fastighet Tranholmen 1:184. Erik &ger och driver eget
konsultbolag inom management. Erik har mangarig erfarenhet som VD och
ledare fran storre bolag inom detaljjhandeln, bland annat Plantagen och
Hemkopskedjan AB.

(Not. Erik A kommer registreras som suppleant hos Bolagsverket).
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Tranholmagirden

Interna och externa intressenter

TF-Skolbyggnads verksamhetssyfte och mal avser samhallsintressen med flera viktiga
intressenter, bade interna och externa. Féljande intressenter har identifierats och diskuterats av
TF-Skolbyggnad avseende bade intressenternas behov och verksamhetens paverkan. Att de olika
intressenternas behov tillgodoses till sa hog grad som maijligt ar av stor vikt for projektets
legitimitet.

= Barn och foraldrar till barn som gar pa forskolan pa Tranholmen

= Tranbar Omsorg, genom Anna Hamilton, samt personalen pa férskolan

= Danderyds kommun

= Samfalligheten

= Grannfastigheter och boende i naromradet
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Sakerstallande av kontinuitet i Ekon. fOoreningen  wovsimgiu

Styrelsen i Ekonomiska Foreningen TF-Skolbyggnad ser att underlaget av personer som kan och
har incitament att bidra till den ekonomiska foreningens verksamhet och utveckling ar stort pa
saval kort och lang sikt. Detta grundar sig framst i att en bred majoritet av de boende pa
Tranholmen onskar en fungerande forskola pa on enligt atskilliga omrostningar pa samfallighetens
foreningsstammor under senare ar. Nagra faktorer ar:

= Forskolan skapar en stark attraktion hos framfor allt barnfamiljer att flytta till Tranholmen dar
forskolan avsevart hjalper att hantera den dagliga logistiken. Forskolan ar for manga en
forutsattning for att kunna leva och verka i den idyll som Tranholmen ar

= Tryggheteniatt barnen lever i en saker och bilfri miljo utan [anga transporter med bade bat och
bil till olika forskolor uppskattas starkt av foraldrar

= Okande efterfragan och inflyttningen av framférallt barnfamiljer utvecklar 6n och konverterar
bl a tidigare sommarstugor till permanentbostader, vilket ar bidragande faktorer till 6kande
fastighetsvarden.

= En generellt positiv upplevelse att forskolan skapar en mer livfull och dynamisk miljo med sma
och storre barn, yrkesverksamma och seniora personer.
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Tranholmagirden

Sakerstallande av kontinuitet i Ekon. foreningen (forts.)

Primara anvandningen av Tranholmsgarden ar forskoleverksamhet, ingenting som kan paverka
den verksamheten negativt skall tillatas, men vi ser att Tranholmsgarden har potential att bli en
naturlig punkt for manga boende pa on och skapa intresse hos flera personer att engagera sig och
bidra i olika sammanhang. Vi ser att Tranholmsgarden har potential att kunna nyttas ex. kvallar,
helger och under sommarmanaden Juli nar férskolan ar stangd, for andra sammankomster och
aktiviteter, ex ons foreningsmoten saval sommar men framfor allt vintertid nar 6ns loge inte kan
anvandas pga kylan, for information- och utbildningstillfallen for Tranholmsborna,
grupptraningsaktiviteter, potentiellt ocksa som samlingsplats for aldre barn efter skolan eller pa
fritid i kontrollerade former, dar potentiellt tillganglig utrustning som idag finns i logens miljo,
pingisbord, bordfotbollsbord etc, ev vintertid kunna goras tillgangliga. Detta forutsatter
naturligtvis att erfordeliga tillstand kan inhamtas om sadant kravs.

Sammantaget ser vi i styrelsen starka incitament hos saval nuvarande som nytillkommande
husagare att verka for en valmaende forening och vilja att bidra till foreningens verksamhet och
kontinuitet. En starkt gemenskap kring den nya férskolebyggnaden utéver forskoleféraldrarna ser
vi som positivt for kontinuiteten och verksamheten pa sikt.



Utveckling av fastigheten 1:92 till
forskoleverksamheten

= Fastigheten Tranholmen 1:92 ar belagen centralt
pa on (bild 1).

= Forskolan Tranbar Omsorg hyr sedan flera ar
tillbaka fastigheten som forskolegard/lekplats for
barnen under dagtid nar barnen ar utomhus (bild
2).

= Den sydostra delen avtomten 6ppnas mot en
allmanning/gronomrade, s.k. midsommarangen,
som anvands forutom midsommarfirandet aven
for fotboll och andra fritidsaktiviteter av
Tranholmsborna.

Bild 1
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Utveckling av fastigheten 1:92 till Tostaogirir
forskoleverksamheten (forts.)

= Forskolelokalerna ska besta av tva byggnader, .
en ny byggnad for forskoleverksamheten om ca \
220 kvm samt en aldre befintlig byggnad i |
tekniskt bra skick som renoveras for att kunna '
inrymma personalutrymmen om ca 5o kvm.
Lokalerna ar dimensionerade for 45 barn delade
pa 3 olika barnavdelningar.

ANGORINGALOBISTIK

TRAMHOLMEN 1:92

.........

= Forskolebyggnaden uppfors jamte
personalbyggnaden och formar ett L.
Forskolebyggnaden bor vara placerad i den
norra delen av tomten for att framja ljuset bade
pad garden och i byggnaden och maximera
gardsytan. Den L-formade byggnationen
fungerar aven som en ljudbarriar till husen i
grannskapet.
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Utveckling av fastigheten 1:92 till Tostaogirir
forskoleverksamheten (forts.)

= Forskolegarden ska vara inhagnad och ha tva o TSI NEN
entréer; en huvudentré i mitten av byggnaden mot — e Y\
garden och huvudingangen fran Larkstigen, samt
en entré i anden (mot Ejderstigen) for tillgang till
tekniska utrymmen, leveranser till koket och
sophantering.

= Mellan férskolebyggnaden och
personalbyggnaden ska finnas ett omrade som ar
skyddad av skarmtak och vaggar dar bord och
bankar placeras for att skapa ett
samlingsutrymme, en matplats, erbjuda sol-, vind-
och regnskydd, tackt férvaring m.m.

= Att det befintliga huset behalls baseras bade pa en
ekonomisk och en verksamhetsmassig bedomning
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Ekonomiska forutsattningar Tonhalmagirdon
— Fas 1: Fastighetsforvarvet

= Slutlikvid och tilltrade sker den 4 januari 2018. Handpenning och andra uppkomna
kostnader har erlagts genom privata lan fran foreningens medlemmar till den
ekonomiska foreningen TF-Skolbyggnad. | samband med fastighetsforvarvet
tillkommer kostnader for lagfart och pantbrev.
| de nuvarande kalkylerna uppgar de privata lanen och insatserna till drygt 8oo ooo kr.

= TF-Skolbyggnads dnskan ar att beslut kring kommunal borgen samt andringen om
detaljplanen kan tas av kommunen sa snart som majligt med hansyn till det temporara
bygglovet for pramen som gar ut pa sommaren 2018 och kommunens tydlighet i att
den nuvarande pramen maste ersattas av en permanent I6sning for att en fortsatt
forskoleverksamhet pa Tranholmen skall kunna erbjudas.
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Ekonomiska forutsattningar Tannobegirdr
— Fas 1: Fastighetsforvarvet (forts.)

Fastighetsforvarvet

Kopeskillingen Tranholmen 1:92 -3500 000 kr

Handpenning erlagd -350 ooo kr
Lagfart/stampelskatt 4.25% vid tilltrade -149 575 kr
Pantbrev -130 000 kr

Total kostnad vid fastighetsforvarvet -3 779 575 kr
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Ekonomiska forutsattningar oot
— Fas 2:0m- och tillbyggnation av fastigheten

= Om- och tillbyggnationerna kan pabdrjas sa snart finansiering ar sakrad samt alla nodvandiga
tillstdnd inhamtats, sasom godkand detaljplan och bygglov

= Kostnaderna ar uppdelade i tjugo olika kostnadskategorier och sammanstallda under tva
huvudkategorier; kostnader for etablering och projektering, samt kostnader for byggnation. Vi
har idag en god kostnadsuppskatting. Stora kostnadsposter i byggnadskalkylen baseras pa
bindande offerter fran leverantorer eller verifierade prisuppgifter. Vi invantar annu offerter for
att darefter ha ett bra underlag att kunna valja leverantorer slutgiltigt. TF-Skolbyggnad anser att
en sdakerhetsmarginal pa 11% bor inga i kostnadskalkylen for byggnationen.

= Kostnaderna for utvecklingen av fastigheten till lokaler for forskoleverksamheten uppskattas
inkl denna sakerhetsmarginal till 5,95 milj. kr dar en sakerhetsmarginal pa 11% for ingar i
kalkylen. Byggkreditivet i likviditetskalkylen ar ocksa raknat att uppga till 6 milj.kr.
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Tranholmagirden

Ekonomiska forutsattningar
— Fas 2:0m- och tillbyggnation av fastigheten (forts.)

Etablerings- och projekteringskostnader - 814 720 kr
Byggkostnader -4 631 750 kr
Budgetreserv map oférutsedda kostnader -509 433 kr

Denna reserv dr 11% av byggkostnaden

Total kostnad for om- och tillbyggnation inkl. budgetreserv -5 955 893 kr
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Ekonomiska forutsattningar Tonhalmagirdon
— Fas 3: Forvaltning av fastigheten

= Fas 3 paborjas nar forskoleverksamheten kan flytta in i de nya lokalerna. | samband med detta
borjar saval hyresintakter som drift- och underhallskostnader inom den ekonomiska féreningens
verksamhet att uppsta. Dessa intakter och kostnader ar raknade pa arlig basis men
sammanstallda for en 25-ars period.

= Kalkylerna ar avrattade utifran antagandet att genomsnittsrantan 6ver 25 ars perioden ar 5,2%.

= Intakten pd uthyrningen av fastigheten planeras vid verksamhetens start vara 57 ooo
kr/manad med 2% upprakning arligen.

= Renoveringsfonden ska uppga till 1,5 milj. kr varav 930 ooo kr avser planerade
underhallsatgarder i lokalerna inom de forsta 20 aren.

= Samtliga lanen ska amorteras under 25 ars tid. De tva forsta verksamhetsaren ar
amorteringsfria. Fastigheten avskrivs i motsvarande takt.

= Det finns ett antal kanslighetsanalyser genomforda bade vad galler rantebanan och storleken av
forskolegruppen. TF-Skolbyggnad anser att de kalkylantaganden som har presenteras lamnar
utrymme for andringar i ekonomiska forutsattningar utan att riskera foreningens ekonomi.
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Ekonomiska forutsattningar Tranbalvagirdsn
— Hyresintakter

Intakter — den arliga kallhyran for lokalerna

1200 000 kr 1

1 000 000 kr - prande intékter, kumulativt
ar 21: 15,6 milj. kr

800 000 kr A

600 000 kr A

Lopande intakter, kumulativt

400 000 kr

ar 26: 20,8 milj. kr

200 000 kr 1

okr -

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
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Ekonomiska forutsattningar Tonbalvagirden
— 25 ars amortering pa banklan

Ackumulerade lanen, 25 ars rak amortering

Lanen som hogst
ar 10,1 milj. kr Den totala amorteringstiden fér banklanen ar 25 ar. De
tva forsta verksamhetsaren ar amorteringsfria.




43

Ekonomiska forutsattningar Tranbalvagirdsn
— Ranteutveckling, banklan

= Ranteutvecklingen ar svar att forutse, men en genomsnittlig ranta pa 5,2% motsvarande
amorteringsperioden anses av TF-Skolbyggnad att vara ett rimligt antagande och ligger till
grund av de ekonomiska kalkylerna i affarsplanen.

Ar1-g* 1,0%
Ar 6-9 2,0%
Ar10-14 5,2%
Ar1s-19 7,0%
Ar 20-26 8,7%
Genomsnittlig rantan over perioden 5,2%

* Ar 1 avser 2017- Ldnen tecknas dr 2, planerad januari 2018. Réintan pd byggkreditivet Gr
2 dr rdknat till 3%.
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Ekonomiska forutsattningar Tonhalmagirdon
— Likviditet, intakter och utgifter

Arliga hyresintakter och utgifter (inkl amorteringar)

1 200 000 kr

Ar 1 hojs rantan vilket
leder till 6kningen i

1 000 000 kr

800 000 kr kostnaderna.
600 000 kr Genomsnittrantan
over perioden ar 5,2%.
400 000 kr
Lépande intdkter, kumulativt ar 26: 20,8 milj. kr Amorteringstiden ar
200 000 kr 25 ar, rak amortering.

Lopande kostnader kumulativt ar 26: 17,9 milj. kr

okr
i1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

mm Arliga hyresintikter === Arliga utgifter
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Ekonomiska forutsattningar Tonhalmagirdon
— Likviditet, kassaflodet

1400 000 kr
1200 000 kr
1000 000 kr
800 000 kr
600 000 kr
4,00 000 kr
200 000 kr

o kr

Likvida medel vid respektive arsslut

Likviditeten ar minskande under
aren 10-16 pga bedomt stigande
rantor samt underhallsbehov pa
byggnader

/ |gang||9 kassa

understiger inte
600.000 kr

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
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Ekonomiska forutsattningar Taniagirae
- Likviditet, kassahallning

= Med amorteringstakten pa 25 ar och den genomsnittliga rantenivan pa 5,2% haller kassan en
tillfredsstallande niva over hela perioden. Kassastabiliteten anger hur mdnga manader som kassan racker i
de olika perioderna vid helt utebliven intakt fran forskoleverksamheten, ex i det fall forskoleverksamheten
plotsligt skulle upphora. Vi bedomer dessa tidsperioder som tillfredsstallande for att skapa
handlingsmajlighet.

Kassa | ki Kassastabilitet Antalet mén

Kassa ar 3 267 983 kr Kassastabilitet ar 3

Kassa ar 6 1213 644 kr Kassastabilitet ar 6 19,9
Kassa ar 10 1179 700 kr Kassastabilitet ar 10 15,3
Kassa ar 15 726 344 kr Kassastabilitet ar 15 9,7
Kassa ar 20 901 130 kr Kassastabilitet ar 20 14,4
Kassa ar 25 2 252389 kr Kassastabilitet &r 25 61,0
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Ekonomiska forutsattningar Tonhalmagirdon
- Forskolans verksamhet

= TF-Skolbyggnad har fatt ta del av den ekonomiska redovisningen for Tranbar Omsorg for att forsta de ekonomiska
forutsattningarna for forskoleverksamheten pa Tranholmen. Kalkylerna visar att det finns goda ekonomiska
forutsattningar. Hyresniva foreslas vara 57.000 kr inkl moms/manad med 2% upprakning arligen, vilket Tranbar
Omsorgs verksamhet bedoms kunna bara utan att problem uppstar i driften och samtidigt na skalig vinstmarginal.

= De ekonomiska forutsattningarna beror pa antalet barn som gar i verksamheten, vilket ar den nyckeln som driver
barnomsorgspengen som ar den huvudsakliga intakten for forskoleverksamheten. Enligt kanslighetsanalysen som
upprattats av Tranbar Omsorg kan verksamheten drivas pa liknande villkor ned till 20 barn. | detta scenarie ser man
behov att hyra ut del av byggnaden till extern part och pa sa satt generera en ytterligare intakt till
forskoleverksamheten for att vaga upp bortfallet av barnomsorgspengen. Tranholmsgarden skall erbjuda denna
mojlighet.

= Kommunens prognoser visar pa fortsatt gott barnunderlag, dven stigande fran nuvarande nivan, som de senaste
aren varit runt 40 barn.

= TF-Skolbyggnad har undertecknat en avsiktsforklaring om tiodrigt hyresavtal med Tranbar Omsorg, vilket omsatts
till ett bindande kontrakt nar bygglov vunnit laga kraft.
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Ekonomiska forutsattningar Tonhalmagirdon
- Riskanalys

= TF-Skolbyggnad anser att det finns goda forutsattningar for foreningens verksamhet. Ett antal
riskfaktorer har identifierats och analyserats bland foreningsmedlemmar och i samrad med andra
interna och externa intressenter.

= Som den kortsiktiga riskanalysen visar ar det centralt att kommunal borgen beviljas och andring av
detaljplanen godkanns av kommunen. TF-Skolbyggnad arbetar med hog transparens for att skapa
en verksamhet som bemoter kommunens krav och 6nskemal kring forskoleverksamheten pa
Tranholmen. Att de olika intressenternas behov tillgodoses till sa hg grad som mojligt ar ocksa av
stor vikt for projektets legitimitet.

= Palang sikt ar ranteutvecklingen den riskfaktorn som paverkar de ekonomiska férutsattningarna
for verksamheten mest. Genom ett langsiktigt perspektiv pa forvaltningen av fastigheten bade pa
kostnads- och intaktssidan, anser vi i TF-Skolbyggnads styrelse att foreningen kan bemoéta
forandrade marknadsforutsattningar med bibehallen stabilitet i verksamheten.




Riskanalys, kortsiktiga risker

Kommunal borgen
medges ej

Andringen av
detaljplanen
medges ej

En grupp pa o6n ar
motstandare till
projektet

Liten — Foreningen anses
uppfylla kommunens policy for
borgensdtaganden och
foreningens syfte anses folja
kommunens intresse

Liten — Detaljplanens
genomforandetid har gatt ut
2016. Foreningens syfte anses
folja kommunens intresse

Mellan — Det finns en hdg
acceptans for att driva forskola
pa 6n men lite konsensus kring
den praktiska l6sningen, t.ex.
valet av fastigheten.

Stor — Det ar inte mojligt for TF-
Skolbyggnad att utveckla
fastigheten utan kommunal
borgen.

Stor —hogre kostnader om

befintlig hus maste nedmonteras.

Tillstandet for att driva
naringsverksamhet ar ett krav.

Liten — Att utvecka fastigheten
1:92 dar forskoleverksamhet
redan delvis bedrivs har den
minsta mojliga paverkan pa
samfalligheten.

TF-Skolbyggnad finansierar
fastighetsforvarvet med 1an fran
medlemmar. Darefter saljs
fastigheten och foreningens
verksamhet avvecklas.

TF-Skolbyggnad finansierar
fastighetsforvarvet med 1an fran
medlemmar. Darefter ateruppta
diskussionen med kommunen. Vid
behov, avvecklas féreningens
verksamhet.

TF-Skolbyggnad utvecklar
fastigheten och verksamheten med
hansyn till interna och externa
intressenternas behov for hog
legitimitet.



Riskanalys, langsiktiga risker

En hogre rantebanadn  Mellan —rantebanansvar  Stor —l6nsamheten paverkas, = Mojligheter finns for utokade

forutsatt. att forutspa pa langre sikt,  intaktssidan bor 6kas eller hyresintdkter fran fastigheten pa kvallar,
men 5,2% beddéms rimlig.  amorteringstiden forlangas. helger och under julimanaden.
Antalet barn pa Liten — Kommunens Mellan — forskolans formaga att  Majligheter finns for utokade
forskolan understiger 20.  prognoser visar pa stabil betala kallhyran ar samre, dock  hyresintakter, byggnationen ar anpassad
eller 6kande barnunderlag  kraver verksamheten mindre sd att del skall kunna avgransas och hyras
som de senaste arenvarit  lokaler. ut vid behov for att starka foreningens
ca 40 barn. ekonomi vid minskat barnunderlag.
Nuvarande Liten — Entreprendren Mellan — Verksamheten ar Entreprendren har skrivit pa en
forskoleentreprendren  (och fleraipersonalen)ar  ekonomiskt stabil och kan tas avsiktsforklaring for fortsatt verksamhet i
Tranbar Omsorg bosatt pa Tranholmen over av en annan entreprendr. 10 ar. Foreningen haller en kontinuerlig
avvecklas sin sedan langre tid och dialog med entreprendren for Iangsiktig
verksamhet. bedrivit verksamhet i flera planering.
ar och mana om fortsatt Vid behov sokes ny entreprendr att
drift fortsatta drift. | sista fall forsaljs

fastigheten.
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Tranholmagirden

Kring ansdkan om kommunal borgen

= | enlighet med den projektplan som |6pande utvecklats i samrdd med Plan- och
exploateringsavdelningen pa Danderyds Kommun och behandling av frdgan i Ekonomiska
Foreningen TF Skolbyggnads styrelse ansoker foreningen om kommunal borgen genom
inlamning av borgenansdkan till Danderyd kommun.

= Ansokan avser belopp upp till 20,2 milj. kr varav en budgetreserv om o,5 MSEK (21% av
byggkostnad) for Ian som tecknas i samband med kop av fastigheten Tranholmen 1:92 samt for
uppforande och fardigstallande av byggnation for att bedriva permanent forskoleverksamhet i
s.k. “Tranholmsgarden”.

= Ekonomiska Foreningen TF-Skolbyggnad ansoker om 25 ars amorteringstid med rak amortering
dar de 2 forsta verksamhetsaren for forskoleverksamheten ar amorteringsfria.
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Tranholmagirden
Kring ansdkan om andring av detaljplan

En ansokan om detaljplaneandring avseende fastigheten Tranholmen 1:92 ar under
framtagande. Detaljerna i ansokan utvecklas i samarbete med foreningens intressenter samt
kommunens representanter inom férskolor samt byggnation. | stora drag innebar ansdkan:

= Syftet med planandringen ar att pa fastigheten kunna bedriva
forskoleverksamhet/naringsverksamhet samt vid behov aven medge bostadsandamal. Vid
minskat barnantal skall det vara mgjlighet att anpassa lokalerna och hyra ut del till annan part
for att pa sa satt kompensera for bortfallet av barnomsorgspengen och skapa nédvandiga
intakter for sakrad drift. Skapandet av denna méjlighet till lokalanpassning ar med i
projekteringen.

= TF-Skolbyggnad ansoker om méjlighet att uppfora tva byggnader pa fastigheten. | dagslaget
finns en byggnad pa fastigheten om ca 50 kvm vilken onskas behallas som del i
forskoleverksamheten, samt 6nskan att komplettera med en byggnad i anslutning som del i
férskoleverksamheten om ca 220 kvm.

= Den totala byggnadsytan som detaljplanen medger kommer att vara tilltagen f6r att i framtiden
ha mojlighet att utoka ytan ytterligare i det fall ett 0kat behov utover planerade 45 barn uppstar.
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Tranholmagirden
Bedomd tidplan och milstolpar
= Nedan ar bedomd faktisk tidplan med hansyn tagen for detaljplanearende.
D - - ™
Forvarvet av Byggnation Verksamheten
Tranholmen 1:92 .
9 inleds startar
januari 2018
{Izi)mmunal borgen e Detaljplaneprocessen e 2o
Detaljplaneprocess avslutad
* Byggnation inleds jan
2019
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