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Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till genomforande av
exploatering inom fastigheten Skdrholmen 2:1 {or projekt
Ekholmsvégen till en projektutgift om 13,5 miljoner kronor
och ger exploateringskontoret i uppdrag att genomfora
projektet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomradet Skdrholmen och avsikten ér att
tillfora stadsdelarna nya bostidder samt forbattrade stadskvaliteter.
En avgorande mélséttning dr ocksa att stirka den sociala
hallbarheten 1 stadsdelen.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd E2023-03465
Sida 2 (9)

Projekt Ekholmsvégen ligger norr om Skdrholmens centrum pé
en hojd mellan tva delar av Ekholmsvégen. Projektet syftar till att
utgdra en vardefull komplettering av bostider i ett
kollektivtrafiknira lage, med kvalitativ och socialt hallbar
stadsutveckling for omradet.

Detaljplanen mojliggdr for cirka 100 bostéder, varav tio av dessa
utformas som servicebostidder, samt en lokal for centrumidndamal.

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med tomtratt med Klovern Byggritts AB.
Overenskommelsen innehéaller en bilaga med &tgirder inom
social hallbarhet som bolaget dtagit sig att utfora.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 1 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva berdknas till cirka
13,5 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,1 miljoner kronor utgifter
som inte redovisas som en investering men som dr direkt
hinforliga till projektet. De utgor istéllet driftkostnader enligt
géllande rekommendationer fran radet for kommunal
redovisning. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppgé till 105 procent.

Projektet bidrar till att tillskapa bostédder i ett kollektivtrafikndra
omrédde. Den nya bebyggelsen ska bidra med kvalitéer 1 befintlig
miljo genom bland annat 6kad trygghet. Projektet ger ocksa
mojlighet till gronkompensationsatgédrder som ska stirka
rekreativa och/eller ekologiska vérden.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet ar en del av Fokus Skidrholmen som har ett sérskilt
uppdrag om socialt hillbar stadsutveckling, vilket innebér att
exploateringen ska vara socialt vardeskapande utifran de lokala
behoven. Projektet ingér inte som en del i det gemensamma
inriktningsbeslutet for Fokus Skarholmen.

Planomradet ligger mellan tvé delar av Ekholmsvégen, pd en hojd
norr om Skdrholmens centrum 1 anslutning till
”Skdrholmsterassen”. Projektet ligger néra
stadsutvecklingsomradet Skdrholmsdalen, norr om planomradet.
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Omrédet utgors idag av en tridbevuxen slént utan hoga
naturvirden. Foreslagen detaljplan medger tre punkthus om totalt
cirka 100 ldgenheter varav tio av dessa ska utformas som
servicebostider at socialforvaltningen.

Parkeringsplatser ska 16sas 1 underjordiskt garage.
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Figur 2. _z]tklzpp fran féresia‘lg'en plankartc;

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndmnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-10-21.
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Beslut om markanvisning till Jarntorget Byggrétts AB (numera
Klovern Byggritts AB) har tidigare fattats i
exploateringsndmnden 2021-10-21.

Beslut om ytterligare markanvisning for 50 hyresldgenheter till
Klovern Byggritts AB samt inriktningsbeslut har tidigare fattats i
exploateringsndamnden 2023-03-23.

Overenskommelse om exploatering

Klovern Byggritts AB, nedan kallat Bolaget, och kontoret har
tagit fram en dverenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplételse som innebir att staden upplater med tomtratt
till Bolaget ett omrdde om cirka 3100 kvadratmeter av fastigheten
Skérholmen 2:1. Avgilden for bostdder baseras pa de av
kommunfullmiktige beslutade avgéldsnivierna och avgélden for
kommersiell lokaler berédknas till 162 kr/kvm ljus BTA och ér.

Bolaget har som en del i att exploateringen ska vara socialt
virdeskapande forbundit sig till sérskilda dtaganden 1 enlighet
med bilaga till 6verenskommelse om exploatering.

Stadens arbeten bestér framst i ledningsomldggning samt
anldggande av ett hastighetssikrat dvergéngsstille.
Gronkompensation kommer att utforas for ianspraktagen gronyta
inom Skérholmens stadsdel.

Overenskommelse om exploatering tecknas med Klovern
Byggritts AB. Bolaget har sedan det koptes upp 1 april 2022 av
Klévern Birkin Holding AB (org.nr 559348-5351), blivit ett
dotterbolag till Klovern AB (org.nr 556733-4379). Klovern AB
atar sig gentemot staden att solidariskt med Bolaget ansvara for
fullgérandet av samtliga dtaganden och forpliktelser enligt
overenskommelse om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar projektutgifter till 13,5 miljoner kronor.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i l6pande
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priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 1 miljoner kronor
motsvarande 11 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 2,98.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
13,5 miljoner kronor, varav 0,4 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst ledningsflyttar fran kvartersmark, servisanslutning for VA,
anldggande av ett hastighetssdkrat Overgangsstille och
gronkompensationsatgérder for ianspraktagen gronyta. Av dessa
utgdr 0,1 miljoner kronor utgifter som inte redovisas som en
investering men som &r direkt hinforliga till projektet. De utgor
istéllet driftskostnader enligt géllande rekommendationer fran
radet for kommunal redovisning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 134 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jamforelse
med andra motsvarande projekt ldgre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 105 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgidvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 13,5 miljoner
kronor. Utfallet 6ver dren berdknas 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 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,4| -0,9 -1,2| -10,9| -0,2 0,0 -13,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 04| -0,9 -1,2 | -10,9 | -0,2 0,0 -13,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens projektbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
inte paverkas av genomforandet. Utgifter som inte redovisas som
en investering men som &r direkt hdanforliga till projektet uppgér
till 0,1 miljoner kronor. Internrdnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas uppga
till cirka 0,6 miljoner kronor det forsta aret och minskar déirefter
ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder
beréknas till cirka 0,5 miljoner kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter
Det finns inga identifierade stora ekonomiska risker 1 projektet
for staden.

Slutsats-ekonomi

Kontoret anser inte att projektet dr forenat med négra stora
ekonomiska risker for staden och att det ligger pa en godtagbar
kostnadsnivé for genomsnittet for exploatering inom staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Overenskommelsen bidrar till det initiala 6vergripande mélet om
4000 nya bostéder i Fokus Skidrholmen, varav den aktuella
exploateringen avser cirka 100 ldgenheter 1 hyresrétt. Detta kan
stdllas i relation till att det i stadsdelen i dag finns 1929
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lagenheter 1 hyresritt, 960 ldgenheter i bostadsrétt samt 547
bostédder 1 dganderitt.

Vidare staimmer projektet vél overens med stadens mal om bland
annat bebyggelse i trahus, byggande i goda befintliga
kollektivtrafiklagen samt att mojliggora vardeskapande
kompletteringar. Malet om att rikta satsningar till fokusomraden
och samband ar aktuellt d& projektet utfors med sérskilt fokus pa
att forstérka den sociala hallbarheten i omrédet.

Social hallbarhet

Bolaget har i markanvisningsavtal forbundit sig till att efter bésta
forméga utga fran rapporter och strategidokument som tagits
fram i Fokus Skdrholmen for att exploateringen ska bidra till
Okad social héllbarhet 1 omradet.

I 6verenskommelse om exploatering finns bilagt de sérskilda
ataganden som Bolaget och staden konkretiserat vad avser
aktiviteter och uppfoljning. Ett urval av dessa ér:

- Cirka 20 procent av bostdderna har en storlek som
motsvarar fyra rum utover kok.

- Erbjuda minst en praktik — eller larlingstjanst samt
feriearbeten till ungdomar 1 Skarholmen under
byggskedet.

- Vid behov av lokal fastighetsforvaltning dr ambitionen att
anstélla personal med anknytning till omridet.

- Genomfora trygghetsgranskning av bygglovs- och
bygghandlingar samt vid slutbesiktning. Sdkerstilla
utvindig belysning etc. Protokollet laddas upp 1
uppfoljningsportalen.

- Bli medlem i Skédrholmens fastighetsidgarforening for
langsiktig samverkan med andra aktdrer och
fastighetségare i omradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Projektet ser inte att det finns behov eller mgjlighet att tillimpa
gronkompensationsétgirder inom projektomradet utover
parkbénkar som ska placeras vid trottoaren lings med nedre
Ekholmsvégen. Dock finns det ett stort behov i nirliggande
projekt att stirka ekologiska och/eller sociala rekreativa viarden
dér gronkompensationen fran detta projekt kan gora stor nytta
inom Skérholmen.
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Hallbarhetskrav
Bolaget étar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgédnglig och anviandbar
utemiljo.

Genomforandefragor

Tidplan

Inledningsvis utfors stadens arbeten vilket inkluderar flytt av
elledningar, belysningskablar och fiberkablar fran blivande
kvartersmark till allmén platsmark samt anléggande av ett
trafiksékerhetshojande overgangsstille. Stadens arbete berdknas
avslutas under ar 2024.

Bolaget planerar sin byggstart till &r 2025 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2028.

Risker och osakerheter
Kontoret ser inga risker kopplade till projektets genomforande.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och socialfoérvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av
bostédder enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggaktoren dr informerad om stadsdelsforvaltningens onskemal.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder 1 Skdrholmen 1 ett bra
kollektivtrafikldge. Projektet bidrar till socialt virdeskapande
stadsutveckling genom bland annat Bolagets konkreta atgarder
inom social hallbarhet och stadens bidrag till ekologiska och
rekreativa virden genom gronkompensationsatgarder 1
nérliggande projekt.
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Kontoret anser dven att projektet stimmer vél 6verens med malen
1 stadens vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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