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Moské inom fastigheten Harholmen 10,
Skarholmen. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Harholmen 10 omfattande
investeringsutgifter om 13,3 mnkr och investeringsinkomster
om 1,1 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

Inom fastigheten Harholmen 10 vid Skadrholmsvégen i centrala
Skérholmen ska Islamiska Stiftelsen i Skdrholmen
(fortséttningsvis Stiftelsen) uppfora en moské med tillhorande
samlingslokal. Stiftelsen finns idag i hyrda lokaler i Skdrholmens
centrum.

Detaljplanen for moské vid kv Harholmen vann laga kraft ar
2014. Detaljplanen mojliggor for byggnation av en
moskébyggnad med tillhérande samlingslokal invid
Skérholmsviagen. Staden och Stiftelsen har tréffat
overenskommelse om exploatering under ar 2013. Staden upplét
fastigheten med tomtrétt till stiftelsen &r 2015.
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For Staden innebér detta projekt att befintlig gang- och cykelvég
madste flyttas, vilket i sin tur innebir att befintliga ledningar for
belysning och el méste ldggas om. I samband med Stadens
arbeten sa planerar dven Skanova och Stokab att 14gga ner nya
ledningar. Enligt den 6verenskommelse som tréaffats mellan
Staden och Stiftelsen sa ska Stiftelsen sta for kostnaden for de
ledningsflyttar som &r nddvindiga genom att betala
exploateringsbidrag.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om -5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka -13,3 mnkr varav
3,7 mnkr utgors av redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 37% procent.

Kontoret ser positivt pa kompletteringen med en moské 1
stadsdelen i ndra anslutning till centrum med goda
kommunikationsmdjligheter.

Bakgrund

Ar 2007 fick exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret i
uppdrag av respektive nimnd att tillsammans utreda en lamplig
plats for en moské i Skdrholmen. Detta mynnade ut i en
markanvisning till Islamiska stiftelsen 1 Skdrholmen (nedan
kallad Stiftelsen) inom del av fastigheten Skédrholmen 2:1
(numera Harholmen 10) invid Skdrholmsvéagen. Stiftelsen har
sedan drygt 20 ar tillbaka en omfattande verksamhet i hyrda
lokaler 1 Skdrholmens centrum.

Fastigheten Harholmen 10 omfattar ca 3 000 kvm och utgérs i
huvudsak av naturmark och berg i dagen. Fastigheten ligger
kommunikationsméssigt vél till med sin nérhet till
Skérholmsvigen och cirka 200 m till Skdrholmens centrum déir
det finns buss och tunnelbana.

Staden och Stiftelsen tecknade dverenskommelse om
exploatering ar 2013 och &r 2015 upplét Staden marken till
stiftelsen med tomtrétt. D4 beddmde projektet att Stadens
investering skulle hamna under 10 mnkr och att
genomforandebeslut skulle kunna fattas pa delegation av
kontoret. Projektet avstannade efter namndbeslutet om
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overenskommelsen med Stiftelsen och innan
genomforandebeslutet fattades. Nu nér forutsittningar finns for
projektet att ga vidare visar kalkylen pa att kostnaderna kommer
att overstiga 10 mnkr och genomférandebeslutet ska tas av
exploateringsnamnden.

Detaljplanen for moské vid kv Harholmen vann laga kraft &r
2014 och medger nybyggnation av en moské med tillhérande
samlingslokal om ca 2000 kvm. Moskén innehéller bland annat
café, bibliotek, allaktivitetsrum, moétesrum och en mindre
tjdnstebostad. Angoring sker fran Skiarholmsvagen och intill
moskén byggs en parkering for ca 20 bilar.
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Karta som redovisar laget for fastigheten Harholmen 10.

Att projektet tidigare inte skrivit fram ett drende om
genomforandebeslut beror pa projektets l1dnga historia och brist
pa finansiering av moskén. Efter att detaljplanen vann laga kraft
tog exploateringskontoret fram en projektering for stadens
arbeten och Stiftelsen ansdkte om bygglov. Bygglovet beviljades
2015 men Stiftelsen saknade dé finansiering for att genomfora
hela projektet. Staden och Stiftelsen fick ddrmed avvakta med att
driva projektet vidare. Darfor fattades inte heller nagot
genomforandebeslut fran stadens sida.

Stiftelsen har nu finansiering for att genomfora projektet och
ansOkte dirmed om nytt bygglov 2019 vilket ocksa beviljats.
Staden har ddrmed sett 6ver och fornyat tidigare projekterade



i—8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Soderort Sida 4 (8)

handlingar for arbeten pa allmén plats och har dven tagit fram en
kalkyl for dessa arbeten vilken utgér underlag for detta
genomforandebeslut.
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Situationsplan for moskén. Lund-Vallentin arkitekter

Tidigare beslut

= Exploateringsnimnden gav 2007-10-11 kontoret 1
uppdrag att utreda plats for moské i1 Skdrholmen
(E2007-513-00546).

= Exploateringsndmnde markanvisade del av Skidrholmen
2:1 {6r moské med tillhdrande samlingslokal 2009-06-11
(E2009-513-00699).

= Exploateringsndmnden beslutade 2013-08-29 att ge
kontoret 1 uppdrag att teckna 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse med Islamiska
Stiftelsen 1 Skdrholmen 2013-08-12
(E2013-037-02250).

= Detaljplanen for moské vid kv Harholmen (Dp 2008-
02230-54) har godkénts av Stadsbyggnadsndmnden och
vann laga kraft 2014-03-26.

= Staden upplit marken inom Harholmen 10 med tomtritt
till Stiftelsen 2015-06-17.

= Stadsbyggnadsndmnden beslutade via delegation att
meddela bygglov for uppforande av moské och islamiskt
kulturcentrum 2015-03-27 (Dnr 2014-18703-575) och pa
nytt 2020-05-12 (Dnr 2019-05526)
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvirde om -5 mnkr motsvarande
-214 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken har upplatits med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar
till 0,07.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till ca
13,3 mnkr, varav 3,7 mnkr &r utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flytt av befintlig gang-
och cykelvig samt ledningar.

Inkomsterna beréknas till ca 1,1 mnkr, varav huvuddelen utgors
av exploateringsbidrag fran Stiftelsen for flytt av ledningar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 537 tkr 1 fast prisniva. Detta ar 1 jamforelse med andra
motsvarande projekt hogre. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
38 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 13,3 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 1,1 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende 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 2021 2022 2023 2024 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3,7 -6,3 -1,6 -1,7 0,0 0,0 -13,3
Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 1,1 0,0 0,0 0,0 0,0 1,1
Nettoutgift (-) /-inkomst 3,7 52 1,6 1,7 0,0 0,0 12,2
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i ndimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Stadens arbeten inom projektet innebdr endast att befintlig gdng-
och cykelvég ldggs om. Inga nya ytor for drift tillskapas varfor de
berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens
och stadsdelsndmndens ansvarsomraden efter genomforandet
berdknas paverkas marginellt.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 0,3 mnkr det forsta
aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intékterna
for tomtrattsavgilder berdknas till ca 0,1 mnkr per ar.

Ekonomiska osakerheter

Stadens utgifter baseras pd den kalkyl som tagits fram for
projektering av allmén plats i denna finns ett riskpéslag pa 15 %
av entreprenadkostnaden. Projektet bedomer inte att det finns
nagra storre projektspecifika ekonomiska risker.

Slutsats-ekonomi

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden visar ett negativt
nettonuvérde inklusive nedlagda kostnader pé -5 mnkr. I
nettonuvérdet finns ett riskpaslag pé ca 15 % pa entreprenaden.
Projektet bedoms kunna finansieras via stadens budget.

Ekonomin i projektet har tidigare setts dver 16pande pé
overgripande niva, i samband med markanvisning och tecknade
av overenskommelse om exploatering. Da gjordes bedomningen
att stadens investeringar skulle understiga 10 mnkr och ge ett
visst overskott till Staden. Nér fastigheten markanvisades till
Stiftelsen gjordes det med forutsidttningarna att marken skulle
sdljas. I samband med exploateringsndmndens beslut om att
teckna dverenskommelse om exploatering med Stiftelsen sé
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beslutades 1 stéllet att staden skulle uppldta marken med tomtratt
till Stiftelsen.

Eftersom projektet dragit ut pa tiden har staden vid tva tillfallen
behovt ta fram projekterade handlingar for ombyggnad pé allmén
plats, vilket bidragit till att kostnaderna i1 projektet overstigit vad
som tidigare prognostiserats.

Projektet har nu ett negativt nettonuvérde. Kontoret kommer att
sOka kostnadseffektiviseringar och jobba for att risker inte faller
ut, for att minska det negativa utfallet. De nedlagda utgifterna och
omléggningen av gang- och cykelvigen behdver hanteras 1
projektet, varfor kontorets bedomning ar att det inte gér att
undvika ett negativt utfall.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha ndgon negativ inverkan pa barn.

Jamstalldhet

Projektet har inte beaktat frigan om jdmstélldhet under
planprocessen da detaljplanen vann laga kraft 2014.

Tillganglighet
Angoring till byggnaden skall utforas i enlighet med stadens
riktlinjer.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden och Stiftelsen maste samordna sina arbeten pd plats.
Enligt parternas gemensamma planering sa kommer Stiftelsen att
forst paborja sina sprangningsarbeten for moskén. Dérefter kan
staden genomfora flytt av ledningar och géng- och cykelvig. Nér
stadens arbeten dr avslutade kan Stiftelsen paborja byggnation
och genomfGra resterande delar av sin entreprenad.

Stiftelsen planerar sin byggstart till & 2022 och berdknat att
fardigstdlla moskén under 2024.

Risker och osakerheter
Projektet har ett fatal risker kopplat till sitt genomforande:
- Spriangning ska utféras nira tunnelbana vilket stéller
sarskilda krav pa hantering. Stiftelsen har tecknat avtal
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med Trafikforvaltningen géllande genomforandet av
dessa arbeten.

- Stadens arbeten &r beroende av att Stiftelsen erhéller
startbesked och genomfor sprangning pa plats. Om dessa
arbeten drar ut pa tiden sa péverkas dven stadens tidplan.

Kommunikation

Det finns en gillande detaljplan for projektet. Under
planprocessen skedde samrad med berdrda forvaltningar . Infor
byggnationen har kontoret samratt med Trafikkontoret, di de
berdrs av arbeten pa allmén plats. Stiftelsen har d&ven samrétt med
Trafikforvaltningen da byggnationen av moskén sker i ndrheten
av tunnelbaneanldggningen.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet ser positivt pa projektet som bidrar till en mangsidig
stadsmiljo och en samlingspunkt for de troende muslimer som
bor i Skdrholmen och andra sdderfororter. Den &r efterldngtat av
trossamfundet som far egen moské efter att minga ér ha funnits i
hyrda lokaler i Skidrholmen centrum. Moskén blir ett komplement
till den statskyrka och frikyrka som byggdes i centrala
Skédrholmen under 1960-talet.

Att projektet dragit ut pa tiden har bidragit till att nettonuvéardet
ar negativt. Kontoret menar att det dr angelédget att projektet nu
genomfors efter sa lang tid av planering.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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