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Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skarholmen 2:1, intill kv
Granholmen, i Skdarholmen till Klévern
Byggratts AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for ytterligare 50
hyresldgenheter inom fastigheten Skarholmen 2:1 till Klévern
Byggriatts AB och ger exploateringskontoret i uppdrag att
tréffa tillaggsavtal till markanvisningsavtalet enligt forslag i
utldtandet.

2. Exploateringsndamnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Ekholmsvagen upp till 12,6 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.
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Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef
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Enhetschef
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Sammanfattning

Projektet har i tidigare beslut i exploateringsndmnden (2021-10-
21) markanvisats Jarntorget Byggritts AB for bebyggelse av
bostdader med hyresritt och upplatelse med tomtrétt. Jarntorget
Byggritts AB har under 2022 bytt namn till KI6vern Byggritts
AB. Kontoret bedomer att ytterligare 50 bostader kan
mojliggoras pa platsen varfor en utdokning av markanvisningen
foreslas. Samtidigt behdver ett inriktningsbeslut fattas. Ett antal
ledningsomldggningar och mer pengar till
gronkompensationsétgérder gor att inriktningsbeslutet inte kan
tas pa delegation, s& som tidigare bedomdes. Kontoret bedomer
att exploateringen ger ett verskott till staden.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvidrde om 2 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
12,6 miljoner kronor och inkomsterna beréknas till cirka

0 miljoner kronor. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 111 procent.

Projektet bidrar till att tillskapa bostédder i ett kollektivtrafiknédra
omréde. Den nya bebyggelsen ska bidra med kvalitéer i befintlig
miljo genom bland annat 6kad trygghet. Projektet ger ocksé
mojlighet till gronkompensationsatgérder som ska stirka
rekreativa och/eller ekologiska vérden.

Bakgrund till inriktningsbeslutet
Exploateringsndmnden har 2021-10-21 fattat beslut om
markanvisning till Jarntorget Byggrétts AB om cirka 50
lagenheter med tomtréttsupplédtelse. Vid beslut om markanvisning
gjorde kontoret bedomningen att stadens utgifter skulle
understiga 10 mnkr varfor inriktningsbeslut planerade att tas pé
delegation. Stadsbyggnadskontoret ldimnade beslut om
planbesked 2021-12-15 och dérefter paborjades planarbetet.

Projektet innefattar nu tre punkthus istillet for tva, som foreslogs
i markanvisningsansokan. Antalet bostdder som planeras for har
vuxit till cirka 100 hyresldgenheter varav cirka tio av dessa dr
servicebostader.

Under planprocessen sa har det framkommit att staden behover
genomfora ett antal ledningsomldggningar. Tidigare bedémdes
ledningarna kunna ligga kvar. Detta har medfort att utgifterna

okat varfor kontoret nu berett detta inriktningsbeslut. Eftersom
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intakterna i projektet 6kat genom den 6kade exploateringen kan
ytterligare gronkompensationsétgirder béras av projektets
budget.
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F igur 1 Markanvzsmngsomradet markerat i rott.

Tidigare beslut

Beslut om markanvisning till Jarntorget Byggratts AB (numera
Klovern Byggritts AB) har tidigare fattats i
exploateringsnamnden 2021-10-21.

Stadsbyggnadsnamnden har godként en start-pm for
detaljplaneldggning 2021-10-21.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hiar de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuviardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lénsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Markanvisning for bostader inom
fastigheten Skadrholmen 2:1, intill kv
Granholmen, i Skdrholmen till Kldvern
Byggritts AB. Inriktningsbeslut



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projektutveckling Séderort Dnr E2022-03090
Sida 4 (6)

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar i detta tidiga skede positivt nettonuvdarde om 2 miljoner
kronor motsvarande 20 tusen kronor/ekvivalent ldgenhet!.

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

De sammanlagda utgifterna i lpande prisniva beriknas till cirka
12,6 miljoner kronor, marginella utgifter dr nedlagda hittills.
Utgifterna avser framst ledningsflyttar frdn kvartersmark,
servisanslutning for VA och gronkompensationsatgarder for
ianspréktagen gronyta.

Inga investeringsinkomster berédknas.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 129 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i jamforelse
med andra motsvarande projekt lagre. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 111 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktérens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka

12,6 miljoner kronor och investeringsinkomsterna till cirka

0 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet 6ver aren berédknas
bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. férvarv (- -0,4| -0,7( -0,9] -10,6 0,0 0,0 -12,6
)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forsaljning)

Nettoutgift (-) /- -04| -0,7| -0,9]| -10,6 0,0 0,0| -12,6
inkomst

Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Markanvisning for bostader inom 1 . 5 .
fastigheten Skéirholmen 2:4, intill kv Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)

Granholmen, i Skirholmen till Kldvern for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldagenhet
Byggritts AB. Inriktningsbeslut motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndamndens investeringsbudget for ar 2023. Behov av
medel for aren dérefter far beaktas i exploateringsnamndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet inte paverkas. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden beréknas uppga
till cirka 0,6 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter
négot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtréttsavgélder
beriknas till cirka 0,5 miljoner kronor per éar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns inga identifierade stora ekonomiska risker i projektet
for staden, trots det &r det svart att i detta tidiga skede forutse
stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi
Projektets totala ekonomi bedoms i detta tidiga skede vara god.

Genomfdérandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare tolv ménader. Under oktober och november 2022
pagick samrad for projektet. Mot bakgrund av detta planerar
bolaget sin byggstart till &r 2024 och forsta inflyttning bedoms
till ar 2025.

Nista beslutstillfille infaller vid genomférandebeslut, preliminart
kvartal 4 ar 2023. Nar overenskommelse om exploatering ska
traffas med exploatoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Detta berdknas preliminért ske kvartal 4 ar
2023.

Risker och osékerheter
Kontoret ser inga risker kopplade till projektets genomforande.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Kontoret har i tidigare underlag till beslut om markanvisning
redogjort for hur projektet bidrar till stadens vision, mal i stadens
budget, 6versiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Dessa mal kvarstér for projektet och foreslagen utokad
markanvisning innebdr att ytterligare 50 bostdder med hyresratt
kan tillskapas.

Omradet utgors idag av en tradbevuxen sldnt som ianspraktas for
bostadsbebyggelse. Okade intékter i och med 6kad exploatering
gor att projektet nu har majlighet att genom
gronkompensationsatgérder stirka ekologiska och/eller sociala
rekreativa viarden i omradet.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att det &r bra att projektet kan bidra med fler
bostédder i ett bra kommunikationsldage i Fokus Skédrholmen. Det
bidrar till att stirka de sociala vardena och andra kvalitéer i
omrédet, till exempel ekologiska och rekreativa varden genom
gronkompensationsatgarder.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



Ekholmsviigen Nindrdeskalio!
Investeringskalkyl Totalt projektet Inkl.
Mnkr Ar 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 & senare Total da
Utgifter* Utgifter*
Investeringsutgift, markforvary 00 |Investeringsutgift, markforvary 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0.0 00] 0,0 00
Investeringsutgift kvartersmark 03| |Investeringsutgift kvartersmark 0,1 £2 3,1 0.0 00 00 00 00 0.0 00 00 <33 =37
Investeringsutgift allman gatsmaﬂ( 0.1 Investeringsutgift allman platsmark 0.6 0.7 1.5 0.0 0.0 0.0 00 0.0 0.0 00 0.0 -89 -9.0
Delsumma 0,4 Delsumma Investeringsutgifter 0,7 09 -10,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,2 12,6
Driftskostnader TRN+SDN Driftskostnader TRN+SDN 0,0 00 00 0.0 00 00 00 0,0 00 00 03 03
Underhillskostnader trafiknamnden Underhillskostnader trafiknamnden 00 0.0 0.0 0.0 00 00 00 00 0.0 0.0 0,0 0,0
Delsumma vriga utglft 0,0 Svriga utglfter/ 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 03
Summa negativa kassaflidden* __ 04 Summa negativa kassafldden* 0,7 09 -10,7 0,0 0.0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -12,5 129
Inkomster™ Inkomster™
Investeringsinkomst kvartersmark 00| [tnvesteringsinkomster kvartersmark 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0,0 0,0
Investeringsinkomster allm. platsmark 00| |tnvesteringsinkomster allm. platsmark 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 0,0 00
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Forsljningsinkomster 00| |Forsaljningsinkomster 00 00 0,0 00 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0
Delsumma 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Lspande inkomster/intikter avgilder Lpande inkomster/intakter avgilder 00 05 0.5 0.5 05 05 05 05 0.5 05 44 44
Ovrig inkom ster/intikter Ovriga inkomster/intakter 00 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Svriga 0,0 dvriga 0,0 0,5 05 05 05 0,5 0,5 05 05 0,5 0,0 44 44
Summa positiva kassafiden** 0,0 Summa positiva kassafidden** 0,0 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,0 44 44
Nettokassafldde 04 07 0.4 -10,2 05 05 05 05 0,5 05 0,5 8,1 85
Restvidrden***
Tomtrattsavgalder 173 173
Driftskostnader TRN+SDN -13 -1,3]
Underhaliskostnader trafiknamnden 09 0,9
Investeringsutgift kvartersmark 0.0 0,0
Investeringsutgift allman platsmark 00 0,0
Investeringsinkomster kvartersmark 0.0 0,0
Investeringsinkomster alman platsmark 00 00
Farsaljningsinkomster 0.0 0,0
Ovriga intakter 00 0,0
Psumma restvirden 151 15,1
Projektspecifika nyckeltal =Inkl. 0.7 04 -10,2 0,5 0,5 0,5 0,5 05 05 156 7,0
Exploateringskostnad kriekv
|16pande prisniva -140223 § % | mnkr 2
|Exploateringskostnad kr/kvm BTA |
prisniva -1402 per ekv Ight i tkr 20
Resultatanalys
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 & senare Kommentar
Resultatpaverkan ExpIN */*~
Lopande intilkter 00 0,5 05 05 05 05 05 05 05 05 max 0,5
Intemrinta 00 00 00 204 04 204 04 04 04 04 max-04
Avskrivningar 00 0.0 0.0 02 02 02 0.2 02 2 02 max-0,2 4r2026
Reavinster/foeluster 00 0.0 00 0.0 00 00 0.0 00 0.0 0.0 o totalt 0
Exploateringshidrag upplosning 00 0,0 0.0 00 00 00 00 0,0 00 0.0 0
Exploateringsbidrag intemriinta 0.0 00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 0
0,0 05 0,5 0.2 0,2 0,1 0,1 01 0.1 _ 01
Kalkylen upprittad av: Resultatpiverkan TRN+SDN */*
00 0,0 00 0.0 00 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 mellan 0 och 0
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 0.0 0.0 00 mellan 0 och 0
Kalkylen granskad av 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0
(ckonomiichef eller motsvarande): *Negativa kassaflden, dvs utfloden av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen

**Positiva kassafladen, dvs inflden av pengar, anges med positivt tecken
dv: i som intriffar efter i shut

frin dr 11 och framil, blir kassaflode ir 10)
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Prisniva
2023

FORUTSATTNINGAR
Antal ligenheter 90
Antal kvm BTA bostader 9 000
Antal kvm BTA kommersiellt 0
Antal kvm BTA tomtritt 9 000
Antal kvm BTA forsiljning 0
Antal kvm BTA, privat 0
Summa kvm BTA 9 000
Totalt antal kvm inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 1850
Andel tomtritt av totala antalet kvm BTA 100%
Andel forsiljning av totala antalet kvm BTA 0%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta ligenheter 90
UTGIFTER (tkr) F4
Kvartersmark
- Markférvirv 0
- Iordningstéllande av mark 3358
Summa kvartersmark 3 358
Allmin plats 8232
Summa allmiin plats 8 232
SUMMA UTGIFTER 11590
INKOMSTER (tkr)
Markférsiljning 0
JTordningstillande av kvartersmark 0
Allmin platsmark 0
Exploateringsbidrag privat 0
Exploateringsbidrag offentlig 0
SUMMA INKOMSTER 0
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent ligenhet (tkr) 129
Markutgift per ekvivalent ligenhet (tkr) 37
Markanliggningsutgift per ekvivalent ligenhet (tkr) 91
Exploateringsgrad 4,86
Nettonuviirde (tkr) 1786
Nettonuvirde per ekvivalent Igh (tkr) 20

230306 Nuvirde Ekholmsv_inriktningsbeslut. xlsm



