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Fokus Skarholmen. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner for sin del fortsatt utredning
av forutsdttningarna for exploatering inom
stadsdelsndmndsomradet Skarholmen samt foreslar att
kommunfullmiktige godkanner projektet och ger
exploateringsndamnden, genom Exploateringskontoret, i
uppdrag att fortsétta utredningarna upp till 160 mnkr.
Reviderat inriktningsbeslut.

2. Exploateringsndmnden beslutar att detta reviderade
inriktningsbeslut ersitter tidigare inriktningsbeslut for
delprojekt Satra centrum. Tagna genomforandebeslut for
delprojekt ska fortsatt gilla oforandrat.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Nina Morling
Enhetschef
Sammanfattning

Fokus Skirholmen é&r ett stadsutvecklingsprojekt som med
utgangspunkt 1 lokala behov utvecklar hela stadsdelsomradet med
alltifran bostéder, arbetsplatser och service till forskolor,
gronomraden, kultur och idrott. En viktig malséttning i projektet
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ar att stirka den sociala héllbarheten i stadsutvecklingsomradet.
Planeringen startade 1 slutet av 2015 och utvecklingen kommer
att pagéd under manga ar och i flera olika utbyggnadsomraden.

I Fokus Skérholmen ingar 16 delprojekt omfattande totalt ca

6 500 bostdader som dr geografiskt utspridda 6ver hela
stadsdelsndmndomrédet. Ett gemensamt inriktningsbeslut
fattades av kommunfullméktige for 15 av delprojekten i
september 2017 och ytterligare ett delprojekt foreslés i detta
tjdnsteutlatande att laggas till, Sdtra Centrum. Hér planeras den
befintliga centrumanldggningen att rivas och ersittas med ett torg
som ramas in av byggnader med handel och andra lokaler i
bottenvaningarna. Samtidigt planeras en nybyggnation av ca 415
bostider 1 direkt anslutning till centrum. Projektet syftar till att
skapa en trivsam, trygg och vilkomnande motesplats for hela
stadsdelen samtidigt som det bidrar till stadens och Fokus
Skérholmens bostadsmal.

Exploateringsnimnden har i uppdrag att tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden prova nya metoder for effektiva
processer sdsom storre generella detaljplaner och processer dér
detaljplaner foregar markanvisningar. Arbetet med detta uppdrag
pagér i tre utpekade omraden och en process for att sikerstélla
gestaltning av de slutliga projekten under bygglovsskedet har
arbetats fram gemensamt med stadsbyggnadskontorets plan- och
bygglovsavdelning.

Niér det gemensamma inriktningsbeslutet for Fokus Skdrholmen
fattades 1 september 2017 redovisade projektets lonsamhetskalkyl
ett positivt nettonuvéirde om 625 mnkr inklusive tidigare
nedlagda utgifter och inkomster. Sedan forra beslutet togs har
intensivt arbete med att ta fram detaljplaner pagétt och det har
medfort att underlag for projektkalkylerna reviderats. Med nytt
kalkylunderlag behover det tidigare inriktningsbeslutet revideras.
Detta 1 linje med stadens investeringsregler som anger att
reviderat beslut ska tas vid vésentlig fordndring. Delprojekten
befinner sig ddremot fortfarande i mycket olika skeden dér nagra
ar 1 tidigt uppstartsskede och ndgra har lagakraftvunnen
detaljplan och genomf6rande inletts.

Ett reviderat inriktningsbeslut godkindes i exploateringsnamnden
den 15 november 2018, i huvudsak enligt Exploateringskontorets
forslag till beslut. Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden
for projektet redovisade dé negativt nettonuvéirde om 182 mnkr,
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vilket motsvarade ett negativt nettonuvirde om 237 mnkr
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Detta
baserades pa ett scenario dér en likafordelning mellan hyresritter
och bostadsritter antagits. I samband med
exploateringsndmndens godkénnande av det reviderade
inriktningsbeslutet gavs Exploateringskontoret i uppdrag att
bearbeta projektet for att 6ka dess Ionsamhet. Som en del av detta
har Exploateringskontoret till detta beslutstillfélle sett dver
fordelningen mellan bostadsrétter och hyresrétter i projektet.
Utifran en langsiktig upplatelseplanering, baserad pa visat
intresse fran bostadsrittsexploatdrer inom specifika omraden i
Skérholmen, har andelen bostadsritter kats inom delprojekten
Milaring, Algryteviigen och Skirholmsdalen inom de delar som
dnnu har omarkanvisade byggratter. Detta har 1 sin tur resulterat i
en okning av projektets berdknade forsdljningsinkomster
samtidigt som det bidrar till en béttre fordelning av
upplatelseformer inom Skirholmens stadsdelsndmndsomréde.
Dérutover har Exploateringskontoret sett dver projektets
utgiftssida, bade pa koncernniva men dven inom de enskilda
delprojekten. Bland annat har medel tidigare funnits avsatta for
en ombyggnation av Skdrholmsvéigen som behdvs for att
mojliggora utrymme for Sparvig syd, i delprojekt
Skirholmsdalen. Dessa medel har lyfts ur delprojektets
investeringskalkyl da Trafikforvaltningen bar
finansieringsansvaret for Sparviag syd om den placeras i
Skérholmsvigen.

Fokus Skdrholmen ir en satsning for att samla stadens
forvaltningar och bolag 1 en gemensam ambition att 6ka
bostadsbyggande och stadsutveckling i Varberg, Skirholmen,
Bredéng och Sétra. Enligt beslut 1 Stockholms stads
kommunfullméktige dr Fokus Skdrholmen ett profilprojekt for
socialt hallbar stadsutveckling. Det stadsdvergripande
perspektivet mojliggor en samordning av sociala insatser 1 nértid
och stadsbyggnadsinvesteringar med olika tidshorisont. Utdver
de medel som &r avsatta inom respektive delprojekt for
utbyggnad av allmén plats sa var dven en del medel avsatta i ett
overgripande koncernprojekt for Fokus Skarholmen. Syftet med
dessa investeringsmedel var att tillfora kvalitéer 1 de offentliga
rummen utanfor exploateringsprojekten, torg- och
parkupprustningar, omdaningar av vissa gator och
trygghetsanpassning av vissa gangtunnlar. Dessa
investeringsmedel har till detta beslutstillfdlle omfordelats och ar
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inte langre redovisade i exploateringsprojektets lonsamhetskalkyl
1 samma omfattning som i tidigare beslut.

Trafiknimnden har 6ver tid beslutat om ett flertal grona
investeringar, genom ett Gronare Stockholm, i Skidrholmen vilket
motiverar en viss neddragning av exploateringsprojektets
investeringsmedel for park- och torgupprustningar inom Fokus
Skérholmen.

Utover detta fanns medel avsatta for pa sikt bygga om vissa
vigavsnitt inom Skirholmens stadsdelsnimndsomrade. Aven
dessa medel avsag investeringar som inte var direkt kopplade till
exploateringsprojekten. Syftet med dessa investeringar var att
skapa en trygg miljo dér oskyddade trafikanter ror sig. I samréad
med Trafikkontoret har Fokus Skédrholmen lyft ur dessa medel
fran projektets investeringskalkyl och sett 6ver andra mer
prioriterade trafiksékerhets- och hastighetsddmpande atgérder.
Skérholmens stadsdelsforvaltning har darutdver sokt och beviljats
trygghetsinvesteringsmedel vilket motiverar en viss neddragning
av exploateringsprojektets medel for trygghetsanpassningar av
géngtunnlar utanfor delprojekten.

Exploateringskontoret kommer tillsammans med Trafikndmnden
och Skirholmens Stadsdelsndmnd, genom Fokus Skdrholmens
styrgrupp, bevaka och samordna dessa atgarder under det
fortsatta arbetet for att tillsammans prioritera dtgirder for en
trygg och sammanhéngande helhet.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 165 mnkr, motsvarande 62
mnkr inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Detta
baseras pd ett scenario dér ca 43% av det totala antalet bostider
som planeras inom Fokus Skdrholmen ar hyresritter, och ca 57 %
ar bostadsritter.

De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas till ca 2,8
mdkr och inkomsterna beréknas till ca 99 mnkr. Motsvarande
siffror for det tidigare reviderade inriktningsbeslutet var
sammanlagautgifter om ca 3,1 mdkr och inkomster ca 101 mnkr,
och 1 det ursprungliga inriktningsbeslutet fran 2017 var
sammanlagda utgifter om ca 2,05 mdkr och inkomster ca 57
mnkr.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 102 %, jamfort med 92 % 1 det tidigare
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reviderade inriktningsbeslutet och 129 % i det ursprungliga
inriktningsbeslutet.

Forséljningsinkomster berdknas till ca 2,84 mdkr. Inkomsterna &r
berdknade delvis utifrdn genomforda dverenskommelser med
markanvisade byggherrar samt, for &nnu ej markanvisade
omréden, utifran forsiktiga beddmningar kring marknadsvérden.
Forséljningsinkomsterna bedémdes 1 det tidigare reviderade
inriktningsbeslutet till ca 2,78 mdkr och till ca 3 mdkr i det
ursprungliga inriktningsbeslutet.

Jamforelse nyckeltal
Inriktningsbeslut jun 2017 Rev. inriktningsbeslut okt Rev. inriktningsbeslut

2018 mars 2019

Nettonuvarde 646 Nettonuvarde -182  Nettonuvarde 165

mnkr mnkr mnkr
ik cigare. 25 (o taigare BT e 2NN
nedlagda utgifter mnkr  nedlagda utgifter mnkr nedlagda utgifter
och inkomster och inkomster och inkomster
Investerings- -2,0 Investerings- -3,1 Investerings- -2,8
utgifter mdkr  utgifter mdkr  utgifter mdkr
Investerings- 57 mnkr Investerings- 101 Investerings- 99 mnkr
inkomster inkomster mnkr  inkomster
Tackningsgrad 129 %  Tackningsgrad 92 %  Tackningsgrad 102 %
Forsaljnings- 3,0 Forsaljnings- 2,78 Forsaljnings- 2,84
inkomster mdkr  inkomster mdkr  inkomster mdkr

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Fokus Skdrholmen &r en satsning for att samla stadens
forvaltningar och bolag i en gemensam ambition att 6ka
bostadsbyggande och stadsutveckling 1 Varberg, Skédrholmen,
Bredédng och Sétra. Enligt beslut i Stockholms stads
kommunfullmiktige ska Fokus Skidrholmen vara ett profilprojekt
for socialt hallbar stadsutveckling.

Omradet planerades och byggdes under miljonprogrammet pa 60-
och 70-talen och efter det har inget storre bostadsbyggande

skett i omradet. Nu pdgér 16 detaljplaner i olika skeden for
sammanlagt ca 6 500 bostdder. Bostadsbyggandet anvinds som
politisk motor for en genomgripande utveckling av hela

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to stadsdelsndmndsomradet. Storre och mer generella detaljplaner
the text that you want to appear here.
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mojliggdr 6kad volym pa bostadsbyggandet, ger goda
planeringsforutsittningar for skolor och forskolor samt
forutséttningar att sikerstélla kvalitet i stadsdelens offentliga
rum.

Mialet med projektet dr att tillféra nya sociala varden och skapa
en sammanhingande, trygg och levande del av Stockholm. Unikt
for Fokus Skédrholmen ar det stadsovergripande uppdraget dar
stadens ndmnder och bolag kraftsamlar sina investeringar vilket
mojliggdr en omfattande samordning av sociala insatser i nértid
och stadsbyggnadsinvesteringar med olika tidshorisont.

Planeringen startade i slutet av 2015 och utvecklingen kommer
att pdgd under ménga ar och i flera olika etapper.

Fokus Skdrholmen omfattar geografin Skdrholmens
stadsdelsndmndsomrade med stadsdelarna Varberg, Skdrholmen,
Sétra och Bredéng samt grinszonen mellan Breddng och
Mailarhgjden, se karta nedan.

jekt inom Fokus Skérhol

Sbderholmen 9. Sdtra Centrum

Vérbergstoppen 10. S4tra gard
Varbergsvigen 1. Kraksatra
Aspholmen 12, Algryteviigen
Stangholmsbacken 13.  Varfrugillet
Masholmen 21 14. Centrala Bredéing

Skarholmsdalen 15.  Konduktéren
Bjorksttravigen sodra 16. MadlarGng

ENOpUAWLS @

=4

Figur 1. Karta 6ver Skdrholmens stadsdelsndmndsomrade med projektomraden som ingér i detta
beslut.

I stadsdelen bor det idag cirka 37 350 personer (2018). Av
bostadsbestidndet utgors cirka 13 procent av sméhus och
resterande &r flerbostadshus. I flerbostadshusbesténdet ar cirka 19
procent bostadsratter, 45 procent hyresratter med privata
fastighetségare och 36 procent hyresritter som innehas av de
allménnyttiga bostadsbolagen. (Kéilla: statistikomstockholm.se)



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03400
Sida 7 (35)

Tidigare beslut

Tidigare beslut Fokus Skarholmen

Datum Nimnd/ Beskrivning
Kontor
2015-10-27 Expln Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

2015-12-10  Sbn Start-PM Fokus Skirholmen
2016-03-22  Expln Utredningsbeslut for Fokus
Skédrholmen

2016-11-10  Expln Markanvisning till ankarbyggherrar
for 5 storre utredningsomraden —
Vérbergsvigen, Skiarholmsdalen
(tidigare Sodra Skiarholmsvégen),
Miilaring, Algryteviigen och
Kraksétra (tidigare
Bjorksétravagen/Kraksétrabacken).

2017-09-04 KF Inriktningsbeslut for Fokus
Skdrholmen

2018-02-01  Expln Dnr E2017-04775. Konstprojekt 1
Varberg, genomforandebeslut.

2018-06-14 Expln Dnr E2018-01940. Programarbete
for Centrala Skdrholmen, del av
Fokus Skdrholmen, samt tidig
markreservation for utredning av
placering av samhéllsfastighet pd del
av fastigheten Skérholmen 2:1 till
Hemso AB.

2018-11-15 ExpIN Dnr E2018-03400. Reviderat
inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen.

Sedan inriktningsbeslutet for Fokus Skérholmen fattades av
kommunfullmiktige 2017 har mycket hint inom Fokus
Skédrholmen. Bland annat har fem detaljplaner varit pa samrad
varav tre dr nagra av de storre planomrddena. Tre detaljplaner har
antagits; Sétra gard, Véarbergstoppen och Varfrugillet, och
genomforandebeslut har tagits for dessa delprojekt. Under hdsten
2017 genomfordes ett andra jimforelseforfarande infor
markanvisning dir sex stycken byggaktorer anvisats med krav pa
sociala dtgirder. Beslut om markanvisning och inriktningsbeslut
for utveckling av Sétra centrum fattades varen 2018. Ett reviderat
inriktningsbeslut godkéndes i exploateringsndmnden den 15
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november 2018, i huvudsak enligt Exploaterings forslag till
beslut. Exploateringskontoret fick da i uppdrag av
exploateringsnamnden att bearbeta projektet for att 6ka dess
l6nsamhet, innan det tas upp 1 kommunfullmiktige for beslut.
Beslut fattade av exploateringsndmnden per delprojekt sedan
inriktningsbeslutet togs listas i tabellen nedan.

Detta reviderade inriktningsbeslut ersétter tidigare
inriktningsbeslut som finns for delprojektet Sétra centrum. Dock

ar innehallet 1 tidigare beslut ofordndrat for detta delprojekt.

Tidigare beslut delprojekt

Datum Namnd/ Projekt/beskrivning
kontor
Misholmen 21, Dnr E2017-01847
2017-08-24  Expln Markanvisning for kontor och
bostdder inom del av fastigheten
Masholmen 21 i Skédrholmen till AB
Stockholmshem

Bjorksitravigen, Sitra gird, Dnr
E2017-02800

2017-09-21  Expln Overenskommelse om exploatering
med forsédljning, for bostader inom
del av fastigheten Sitra 2:1 1 Sétra
med Bonava Sverige AB.

Milaring
2017-10-12  Expln Dnr E2017-03104. Markanvisning

for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Sétra 2:1 1 Bredéng till
AB Stockholmshem.

2017-11-09  Expln Dnr E2017-03279. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Sétra 2:1 1 Bredéng till
Botrygg Forvaltningsfastigheter AB.

2017-11-09  Expln Dnr E2017-03279. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Sétra 2:1 1 Milarhdjden
till JIM AB.

2017-11-09  Expln Dnr E2017-03279. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av
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fastigheten Sétra 2:1 1 Bredéng till
Storstaden Stockholm Bostad AB.

2018-02-01  Expln Dnr E2017-03922. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av

fastigheten Sétra 2:1 1 Skdrholmen
till AB Stockholmshem.

2018-02-01 Expln Dnr 2017-03920. Markanvisning for
bostadsindamal inom del av
fastigheten Sétra 2:1 i Bredang till
Sveafastigheter Bostad AB.

2018-11-15 Expln Dnr E2018-02322. Mélardng inom
Fokus Skdrholmen.
Genomforandebeslut
Tillagg till markanvisning for
bostédder i Mélarhojden till HSB
Bostad AB.

Markanvisning for drivmedelstation
1 Frudngen till Preem AB, for
forskola och skola 1 Bredéng
respektive Mélarhojden till
Skolfastigheter i Stockholm AB,
samt for verksamhetsandamal i
Bredéng till Sagax Sitra AB.

Skiirholmsdalen

2017-10-12  Expln Dnr E2017-03105. Markanvisning
for bostadsandamal inom del av
fastigheten Skédrholmen 2:1 1
Skarholmen till AB Stockholmshem.
Foreslds upphévas 1 detta beslut.

2017-11-09  Expln Dnr E2017-03279. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Skédrholmen 2:1 1
Skérholmen till Alm Equity AB.

2017-11-09  Expln Dnr E2017-03279. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av
fastigheten Skédrholmen 2:1 1
Skérholmen till Magnolia Bostad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to AB.
the text that you want to appear here.
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2017-10-12

2017-11-09

2018-05-24

2017-10-12

2019-02-14

2017-10-12
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Virbergsvigen

Dnr E2017-02957. Markanvisning
for bostadsandamal inom del av
fastigheten Skiarholmen 2:1 1
Skarholmen till AB Svenska
Bostéader.

Dnr E2017-03279. Markanvisning
for bostadsdndamal inom del av

Dnr 2016-00471. Markanvisning for
skola och forskolor inom fastigheten
Skdrholmen 2:1 mfl i Varberg till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB.

Stangholmsbacken,

Dnr 2017-01848. Markanvisning for
bostdder inom Stdngholmen 1 till
Vétrumsteknik i Skandinavien AB.
Inom Stangholmen 2 till Olov
Lindgren AB. Inom Béaverholmen 7
samt del av Skdrholmen 2:1 till Olov
Lindgren AB, M2 Asset
Management AB, Fastighets AB
Senator och Anders Ivarsson AB.
Inom Lillholmen 6 samt del av
Skéarholmen 2:1 till M2 Asset
Management AB. Inom del av
fastigheten Skédrholmen 2:1 till
Vétrumsteknik i Skandinavien AB
och M2 Asset Management AB.

Dnr 2018-04517. Markanvisning for
forskola inom fastigheterna
Krokholmen 1 och del av
Skérholmen 2:1 i Skirholmen till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB

Vérbergstoppen, Dnr E2015-
02228

Overenskommelse om exploatering
med forsdljning respektive tomtrétt,
for bostdder inom del av fastigheten
Skéarholmen 2:1, projektomrade
Vérbergstoppen, Fokus Skédrholmen,
till Marbérsstigen Fastighets AB och
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Ake Sundvall i Stockholm AB
samt Wistbygg Projektutveckling
Stockholm AB.
Genomforandebeslut

2018-01-29 KF Dnr 123-1634/2017
Genomforandebeslut
Hemstéllan fran
exploateringsndmnden

2017-12-07 Expln Virfrugillet, Dnr E2015-00156
Overenskommelse om exploatering
med forséljning, for bostdder inom
del av fastigheten Sétra 2:1 1
Breding med ASF2 och Ake
Sundvall i Stockholm AB.

2018-08-23  Expln Overenskommelse om exploatering
med forséljning, for bostader inom
del av fastigheten Sitra 2:1 1
Breding med ASF2 och Ake
Sundvall 1 Stockholm AB. Reviderat
beslut.

2018-06-14  Expln Sétra centrum, Dnr E2018-01916
Markanvisning for bostéder, kultur
och handel inom fastigheten
Hogsétra 10 samt del av Sétra 2:1
till Satra Centrum Fastigheter AB
och for bostader samt
studentbostédder inom fastigheten
Djursétra 3, del av Hogsétra 10 samt
del av Sitra 2:1 till GreenDoor Sétra
AB , i1 Sitra, Fokus Skidrholmen.
Inriktningsbeslut. (Ersétts av detta
beslut)

Lagesredovisning

Detta reviderade inriktningsbeslut innefattar 16 stycken
exploateringsprojekt med en geografisk spridning dver hela
stadsdelsndmndsomradet. Ett projekt, Sitra centrum, har
tillkommit sedan inriktningsbeslutet togs 2017. Projekten
bendmns fortsdttningsvis “delprojekt” 1 detta tjansteutlatande.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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I och med att delprojekten arbetats igenom mer sedan
inriktningsbeslutet togs finns nu battre kalkylunderlag for ett
flertal av delprojekten. Ett mer detaljerat kalkylunderlag i
kombination med generell 6versyn och omvirdering av
oforutsedda kostnader, medfor att bedomda utgifter i ménga av
delprojekten 0kat. Mer kunskap om vilka arbeten som kommer
att behova utforas for att genomfora planerna finns ocksé vilket
medfort att tidplanerna forskjutits. Stadens investeringsriktlinjer
anger att reviderat beslut ska tas vid visentlig avvikelse vilket
dessa ndmnda fordndringar har gett upphov till.

Utbyggnaden av omréddena kommer att ta ménga &r att
fardigstilla. Dels krdvs i flertalet delprojekt omfattande
investeringar for staden innan kvartersmark kan tilltrddas av
byggaktorer. Det har ocksa blivit tydligt att det &r nddvandigt
med en successiv utbyggnadstakt av bostidderna for att forhalla
sig till marknaden. En 1dmplig nivd har med konsulthjilp och
diskussioner med Bostadsformedlingen i Stockholm uppskattats
till ca 400 bostider per ar (bade bostadsrétter och hyresrétter).

Genomforandet av detaljplanerna kommer att startas 16pande
efter de vunnit laga kraft. For att delvis kunna hantera en
successiv utbyggnadstakt av bostdderna har det 1 delprojekten
Varbergsvigen och Skidrholmsdalen identifierats deletapper for
hur stadens investeringar kan delas upp for att f6lja utbyggnaden
av bostdderna. Syftet med detta dr att i viss mén forsoka anpassa
stadens investeringar till nér bostdderna kan byggas.

Arbetet med revidering av tidplanerna for delprojekten fortgér
16pande allteftersom arbetet med projektering av utforandet gar
framat.
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I tabellen nedan listas ingdende projekt.

SUMMERING PROJEKT INOM FOKUS SKARHOLMEN

Projekt Antal Skede och avvikelse fran
bostader | inriktningsbeslut

1. S6derholmen 300 | Detaljplanen godkandes i
stadsbyggnadsnamnden i december
2018. Genomférandebeslut och
antagande av detaljplanen planeras
tas upp for beslut i
kommunfullmaktige under kvartal 2
2019.

Sedan inriktningsbeslutet har
systemhandling tagits fram.
Projektet visar nu pa ett positivt
nettonuvarde om 13 mnkr jmf med
34 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

2. Varbergstoppen 400 | Genomforande.

Genomforandebeslut fattat av KF
2018-01-29. Beslutet galler
oforéndrat.

3. Varbergsvagen 1 000 | Planarbete infér granskning.

Sedan inriktningsbeslutet togs har
planarbetet och projektering av
stadens arbeten kommit langre.
Fordyrningar har konstaterats
jamfort med tidigare beslut och
genomfdrandetidplaner har
reviderats. Projektet visar nu pa ett
negativt nettonuvarde om -126
mnkr jmf med positivt nettonuvarde
om 117 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

4. Aspholmen - | Vilande

Projektet ar vilande varfor inget
beddmt antal bostdder finns i
dagslaget.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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bostader inriktningsbeslut
5. Stangholmsbacken 420 | Planarbete infor samrad.

Sedan inriktningsbeslutet fattades
har planomradet justerats, ett
delomrade har utgatt och
ytterligare omraden tillkommit dar
nya markanvisningar skett.
Projektet visar nu pa ett positivt
nettonuvarde om 13 mnkr jmf
med 3 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

6. Masholmen 21 100 | Planarbete infor granskning.

Utgifterna i projektet ar desamma
som vid inriktningsbeslutet. De
uppskattade inkomsterna ar
oférandrade. Projektet visar pa ett
positivt nettonuvarde om 14 mnkr
jmf med 19 mnkr i det
gemensamma inriktningsbeslutet
fattat i kommunfullméktige 2017.

7. Skédrholmsdalen 750 | Planarbete infér granskning.

Sedan det gemensamma
inriktningsbeslutet togs 2017 har
planstrukturen arbetats om
avsevart och arbete med
projektering av stadens arbeten
har skett. Innebar fordyrningar
jamfort med tidigare beslut.
Uppdaterad genomforandetidplan
bidrar ocksa till att projektet nu
visar pa ett negativt nettonuvarde.
Som en del av uppdraget for detta
reviderade inriktningsbeslut for
Fokus Skarholmen har
fordelningen mellan hyresratter
och bostadsratter setts dver i
projektet, dar andelen
bostadsratter for annu
omarkanvisade byggratter nu
Okats och hyresratter minskat.
Darutover har genomlysning gjorts
pa projektekonomins utgiftssida.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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bostader inriktningsbeslut
7. Skdrholmsdalen 750 Projektet visar nu pa ett negativt
fortsattning nettonuvarde om -58 mnkr jmf

med -155 mnkr i det reviderade
inriktningsbeslutet som
godkandes i exploateringsnamnde
i november 2018, samt jmf med
positivt nettonuvarde om 162
mnkr i kommunfullmaktige 2017.

8. Bjorksatravagen 250 | Infor uppstart planarbete.
sodra
Sedan inriktningsbeslutet togs har
projektets tidplan flyttats fram
och paslag for osakerhetsfaktorer
uppdaterats. Projektet visar nu pa
ett positivt nettonuvdarde om 49
mnkr jmf med 41 mnkr i det
gemensamma inriktningsbeslutet
fattat i kommunfullmaktige 2017.

9. Satra centrum 415 | Infér uppstart planarbete.

Tillkommande delprojekt, enskilt
inriktningsbeslut togs for projektet
2018-06-14 som nu, oférandrat,
dven ingar i detta beslut.

10. Satra gard 65 Genomfoérande.

Genomforandebeslut fattat 2017-
09-08 pa delegation da stadens
investeringsutgifter bedoms
understiga 10 mnkr. Beslutet
géller oférandrat.

11. Krakséatra 50 | Planarbete infor samrad.

Stor osdkerhet i hur manga
bostdader som kan inrymmas inom
planomradet. Projektet visar pa
ett positivt nettonuvarde om 4
mnkr jmf med 56 mnkr i det
gemensamma inriktningsbeslutet
fattat i kommunfullmaktige 2017.
Den stora skillnaden beror
framforallt pa minskad
exploateringsgrad.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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bostader inriktningsbeslut
12. Algrytevagen 700 | Vilande.

Sedan inriktningsbeslutet togs har
revidering av osakerhetsfaktorer
gjorts vilket paverkat projektets
nettonuvarde negativt.
Nettonuvardet ar dock fortsatt
gott och uppgar till 151 mnkr jmf
med 189 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

13. Varfrugillet 115 | Genomfoérande.

Genomfdrandebeslut fattat 2017-
11-09 pa delegation da stadens
investeringsutgifter bedéms
understiga 10 mnkr. Beslutet
géller oférandrat.

14. Centrala Bredang 750 | Skissarbete infér markanvisning
och samrad.

Sedan tidigare inriktningsbeslut
har det i projektet genomforts
strukturskissarbete infor
markanvisning och start av
planarbete. Justeringar som gjorts
i kalkylen for projektet ar
uppdatering av tidplanen,
justering av bedémning av
osakerhetsfaktorer samt
indexjustering av bedomda
markpriser. Projektet visar pa ett
positivt nettonuvarde om 61 mnkr
jmf med 108 mnkr i det
gemensamma inriktningsbeslutet
fattat i kommunfullmaktige 2017.

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

Antal
bostader

Skede och avvikelse fran
inriktningsbeslut

15. Konduktoren

85

Planarbete infor granskning.

Sedan tidigare inriktningsbeslut
har detaljplanen varit pa samrad.
Projektets investeringskalkyl har
dven omarbetats medfort 6kade
beddmda investeringsutgifter.
Projektet visar pa ett positivt
nettonuvarde om 22 mnkr jmf
med 67 mnkr i det gemensamma
inriktningsbeslutet fattat i
kommunfullmaktige 2017.

16. Malarang

1100

Detaljplan godkand i
stadsbyggnadsnamnden.

Sedan det gemensamma
inriktningsbeslutet fattades har
projektets investeringskalkyl
omarbetats och baseras nu pa en
slutlevererad systemhandling. Ett
genomforandebeslut for projekt
Malardng godkadndes i
exploateringsndmnden 2018-11-
15. Som en del av uppdraget for
detta reviderade inriktningsbeslut
for Fokus Skarholmen har
fordelningen mellan hyresratter
och bostadsratter setts Over i
projektet, dar andelen
bostadsratter for annu
omarkanvisade byggratter nu
Okats. Projektet visar nu pa ett
negativt nettonuvarde om 40
mnkr jmf med 98 mnkr i det
tidigare genomfoérandebeslutet,
jmf med positivt nettonuvarde om
108 mnkr i tidigare beslut. Till stor
del beror skillnaden, jmf det
ursprungliga inriktningsbeslutet,
av en forskjuten
genomfdrandetidplan och 6kade
utgiftsbedomningar for stadens
investeringar samt 0kat utrymme
for oférutsedda kostnader.

Summa

6 500
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Projektorganisation

Sedan véren 2017 har Fokus Skdrholmen tillsatta roller for en
overordnad samordning tillhorandes Exploateringskontoret och
Skérholmens stadsdelsforvaltning, i syfte att samordna projektet
som helhet. For det operativa arbetet svarar projektets styrgrupp
bestaende av en bred representation fran stadens forvaltningar
och bolag: exploateringskontoret, fastighetskontoret,
idrottsforvaltningen, kulturforvaltningen, miljéforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret, stadsledningskontoret, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen, Skirholmens stadsdelsforvaltning,
Svenska Bostidder, Stockholmshem och Stockholms Stadshus
AB. Avstimning sker, forutom i styrgruppen, kontinuerligt
mellan projektgruppen, bemannad av exploaterings- och
stadsbyggnadskontoret, och stadsdelsforvaltningen. Sarskilt
gillande arbetet med social hédllbarhet dér det lokala perspektivet
ar viktigt.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
Fokus Skdrholmen som helhet enligt nuvardesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor. Ekonomiska konsekvenser
per delprojekt redovisas 1 Bilaga 1.

Det ursprungliga inriktningsbeslutet for Fokus Skarholmen
omfattar utredningsutgifter upp till totalt ca 100 mnkr. Ca 110
mnkr dr 1 dagsldget upparbetat varav mindre andelar utgors av
utgifter kopplat till genomforande for de projekt som tagit
genomforandebeslut. For detta reviderade inriktningsbeslut
foreslds utredningsutgifterna dkas, frdn nuvarande 100 mnkr
enligt tidigare inriktningsbeslut, till 160 mnkr. Dessa omfattar
initiala utredningar for hela stadsdelsndamndsomradet sévél som
platsspecifika utredningar och projektering kopplade till
delprojekten fram till antagna planer och genomforandebeslut.
Utgifterna inkluderar dven exploateringskontorets administrativa
utgifter for personal och bestdllarstdd m.m. En mindre andel av
utgifterna avser utgifter for utredningar, arkitekter och konsulter
for kvartersmark i delprojekt dir staden provar nya
arbetsprocessen och har bedrivit planarbetet mer 1 egen regi.
Dessa utgifter kommer att faktureras ut pa byggaktorer som
markanvisas inom de aktuella planomradena.

Antaganden/Forutsattningar
Ett reviderat inriktningsbeslut godkéindes i exploateringsnimnden
den 15 november 2018, i huvudsak enligt Exploateringskontorets
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forslag till beslut. Detta baserades pa ett scenario dir en
likafordelning mellan hyresritter och bostadsrétter antagits. I
samband med exploateringsndmndens godkdnnande av det
reviderade inriktningsbeslutet gavs Exploateringskontoret 1
uppdrag att bearbeta projektet for att 6ka dess Ionsambhet.
Exploateringskontoret har till detta beslutstillfdlle bearbetat
projektet genom att se dver inkomstsidan, samt utgiftssidan pa
koncern- och delprojektniva.

Inkomster och intakter

For att bedoma inkomsterna i projektet har vissa 6vergripande
antaganden gjorts. Med de nu markanvisade bostdderna samt
initierade diskussioner for kommande markanvisningar har
projektet totalt sett en liten overvikt pd bostadsrétter 1 forhallande
till hyresratter.

Exploateringskontoret har till detta beslutstillfille sett dver
fordelningen mellan hyresrétter och bostadsrétter, 1 de delprojekt
som dnnu har omarkanvisade byggrétter. Tidigare har det
efterstrivats att uppné en likafordelning mellan
upplatelseformerna totalt sett inom respektive delprojekt och
detta 1ag dé ocksa som grundantagande for bedomning av
framtida inkomster och intdkter i nuvirdeskalkylen. Utifran en
langsiktig upplatelseplanering, baserad pa visat intresse fran
bostadsrittsexploatdrer inom specifika omraden i Skdrholmen,
har andelen bostadsritter 6kats inom delprojekten Milarédng,
Algryteviigen och Skirholmsdalen inom de delar som &nnu har
omarkanvisade byggritter. Detta har i sin tur resulterat i en
okning av projektets berdknade forsédljningsinkomster samtidigt
som det bidrar till en béttre fordelning av upplételseformer inom
Skérholmens stadsdelsndmndsomrade.

Da det idag rader en ojdmn fordelning av upplételseformer 1
stadsdelen med en 6vervikt av hyresrétter si avses det under
projektet dven att provas om en dn hogre andel bostadsritter kan
uppnas vilket i sé fall dven skulle bidra till att ytterligare forbéttra
projektets ekonomi. En hogre andel bostadsrétter kommer dock
att krdva en lidngre utbyggnadstid utifran ett marknadsperspektiv.

For redan markanvisade projekt med bostadsrétter grundar sig
stadens bedomda inkomster pa markpriser som dverenskommits
mellan staden och aktuella byggaktorer. For omrdden som ej ér
markanvisade dnnu grundar sig stadens beddmda inkomster pa
oversiktliga, forsiktiga bedomningar av marknadsvérdet per
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delomrade. En indexjustering av markpriserna har gjorts sedan
inriktningsbeslutet togs och till f61jd av nuvarande marknadslage
har dessa dérfor sjunkit sedan forra beslutet.

Den volym bostdder som nu planeras inom Fokus Skérholmen
kommer att behova ldng tid for utbyggnad. Viss hidnsyn har tagits
till detta i kalkylen och framtida inkomster och intékter har
skjutits fram 1 nagra av projekten. Nér 1 tid tomtréttsupplételse
och forséljning av mark sker paverkar lonsamhetskalkylen for
projektet. En for hog utbyggnadstakt kan ocksd medfora att
markpriserna paverkas negativt for projektets ekonomi. Det
exakta utfallet av nér bostdderna kommer att produceras ar
mycket svart att forutse da det ar beroende av flera faktorer.

Forséljningsinkomster och tomtréttsintékter som redovisas i detta
tjédnsteutlatande baseras pa ett medelscenario for antal bostider i
respektive delprojekt.

Utgifter och kostnader

Detta inriktningsbeslut baseras pa utgiftsuppskattningar {or
ingdende delprojekt samt utgifter for 6vergripande utredningar
och investeringar som beror samtliga eller flera delprojekt.

Kalkylunderlag

Tidplanerna for detaljplanearbetena har varit mycket sniva for ett
flertal av delprojekten med anledning av Fokus Skérholmens
hoga mal om antal bostider i antagna detaljplaner. Detta har
medfort att arbete med projektering av stadens investeringar pa
allmén plats pagatt parallellt med planarbetet vilket i flera fall
medfort merkostnader for kontoret dé arbete har fitt goras om nér
planforslaget fordndrats.

Delprojekten har kommit olika l&ngt 1 planarbetet och det finns
fortfarande en stor spridning i hur detaljerat det underlag som
ligger till grund for utgiftsbeddomningarna i delprojekten dr. Vissa
delprojekt har fortsatt stor osdkerhet i uppskattningarna. Flertalet
av de storre planomrddena har ddremot mer vil genomarbetade
forslag 4n nér inriktningsbeslutet fattades vilket ger bittre
underlag for utgiftsbedomningarna. Revidering av delprojektens
tidplaner har ocksa skett och genomforandet i flera fall forskjutits
langre fram 1 tid.
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Plan- och utredningsutgifter

For de delprojekt som drivs med hjélp av ankarbyggherrar ingér,
till foljd av de nya arbetssitten, utgifter for arkitekter och 6vriga
konsulter som vanligtvis belastar byggherrarna. Dessa utgifter
som normalt sett ingér 1 byggherrarnas ataganden kommer att
faktureras ut pa byggaktdrerna. Dessa omfattar dock en mindre
andel av de totala utgifterna. Exploateringskontoret kommer att
std for andelar av stadsbyggnadskontorets planutgifter i de
delprojekt dér inte all mark &r markanvisad dnnu motsvarande
den andel som ej blivit markanvisad. Dessa utgifter avser
Exploateringskontoret vidarefakturera till byggaktorer som
markanvisas inom dessa omraden i framtiden.

Prognossékerhet

Sedan inriktningsbeslutet togs har bedomningen av oférutsedda
utgifter som kan uppkomma i projekten ocksé setts dver generellt
i projekten. Detta dr genomf0rt utifrdn erfarenhetstal och syftet ar
att det ska ge en bittre prognossékerhet for kontoret.
Konsekvensen dr att ytterligare utrymme for oforutsedda utgifter
och risk tas med och jamfort med det ursprungliga
inriktningsbeslutet dr detta en av de mer utslagsgivande orsakerna
till avvikelsen 1 det reviderade kalkylunderlaget.

Stadens évriga férvaltningar och bolag

Fokus Skdrholmen péverkar ocksa andra forvaltningar inom
staden. Utbildningsforvaltningen pédverkas till exempel av ny-
och tillbyggnad av nya grundskolor. Idrottsforvaltningen
paverkas av utbyggnad av nya idrottsytor i delprojektet
Soderholmen.

Investeringsutgifterna for tva nya grundskolor och de nya
idrottsytorna berdknas uppga till cirka 617 mnkr. En
sammantagen investeringsanalys for staden som inkluderar dessa
utgifter innebdr sammanlagda utgifter pé ca 3,78 mdkr, varav
2,78 ar Exploateringskontorets utgifter.

Friliggande forskolor kommer dels att tillkomma och befintliga
byggas om av Sisab. Till viss del kommer dven nya forskolor att
inrymmas 1 bostadskvarterens bottenvaningar. Tillkommande
utgifter for forskolor ar inte med i1 den sérskilda kalkylen.

Anléggningsutgifter
Bland atgirder som planeras inom delprojekten finns bland annat:
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e Ombyggnation av trafikerade matargator i flertalet av
delprojekten till mer stadsmissiga gator och komplettering
med cykel/gdngbana

e Ett antal gangtunnlar i anslutning till delprojekten som inte
fyller en viktig funktion och upplevs som otrygga utreds for
att erséttas med tillgéngliga och trafiksékra passager i plan

e Delomréadena ér i hog grad belastad med befintliga
ledningsstrak som behover omliaggas for att frigora byggbar
mark

o Ett antal befintliga verksamheter kommer att behova
omlokaliseras eller evakueras

Forandringar som gjorts pa delprojektniva, sedan tidigare beslut,
avser framst delprojekt Skdrholmsdalen. Tidigare har medel
avsatts for en ombyggnation av Skiarholmsviagen som behovs for
att mojliggora utrymme for Sparvig syd. Dessa medel har till
detta beslutstillfille lyfts ur kalkylen for exploateringsprojektet
dé Trafikforvaltningen bér finansieringsansvaret for Sparvig syd
om den placeras 1 Skdrholmsvigen.

Utdver de medel som ér avsatta inom respektive delprojekt for
utbyggnad av allmén plats sd var dven en del medel avsatta i ett
overgripande koncernprojekt for Fokus Skdrholmen. Syftet med
dessa investeringsmedel var att tillfora kvalitéer 1 de offentliga
rummen utanfor exploateringsprojekten, torg- och
parkupprustningar, omdaningar av vissa gator och
trygghetsanpassning av vissa gangtunnlar. Dessa
investeringsmedel har till detta beslutstillfdlle omfordelats och dr
inte langre redovisade i1 exploateringsprojektets lonsamhetskalkyl
1 samma omfattning som i tidigare beslut.

Trafikndmnden har 6ver tid beslutat om ett flertal grona
investeringar 1 Skdrholmen vilket motiverar en viss neddragning
av exploateringsprojektets investeringsmedel for park- och
torgupprustningar inom Fokus Skdrholmen. Trafikndmnden har,
som en del av Gronare Stockholm, beslutat om ett antal
parkprojekt i Skdrholmen. Nagra av dessa ir;
e Anlédggning av ny stadsdelspark pa Vérbergstoppen i
Varberg
e Upprustning av Bodholmsgangen i Skdrholmen
e Upprustning av temapark med lekplats vid Grona Stugan i
Bredéng
e Stadsodling i Varberg, och
e Upprustning av parken Véirgérden i Varberg
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Vissa av dessa genomfors, andra dr under planering och nya
planeras.

Utdver detta fanns medel avsatta for mer langsiktiga omdaningar
av vissa vigavsnitt inom Skdrholmens stadsdelsndmndsomréde.
Aven dessa medel avsag investeringar som inte var direkt
kopplade till exploateringsprojekten. Syftet med dessa
investeringar var att skapa en trygg milj6é dar oskyddade
trafikanter ror sig. I samrdd med Trafikkontoret har Fokus
Skérholmen gjort vissa neddragningar pa dessa investeringsmedel
och sett 6ver andra mer prioriterade trafiksikerhets- och
hastighetsddmpande atgérder.

Skérholmens stadsdelsforvaltning har darutover sokt och beviljats
trygghetsinvesteringsmedel vilket motiverar en viss neddragning
av exploateringsprojektets medel for trygghetsanpassningar av
gangtunnlar utanfor delprojekten. Skdrholmens stadsdelsndmnd
har beslutat om att rikta trygghetsmedel till Vargarden i Vérberg,
en ny spontanidrottsplats i Breddng samt ny effektbelysning pa
morka och otrygga strak inom stadsdelsndamndsomradet.

Exploateringskontoret kommer att tillsammans med
Trafiknimnden och Skdrholmens Stadsdelsndmnd, genom Fokus
Skérholmens styrgrupp, bevaka och samordna dessa atgérder
under det fortsatta arbetet for att tillsammans prioritera atgirder
for en trygg och sammanhéngande helhet.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar i detta skede positivt nettonuviarde om 165 mnkr,
motsvarande 26 tkr/ekvivalent ligenhet'. Detta motsvarar i sin tur
ett positivt nettonuviarde om 62 mnkr inklusive tidigare nedlagda
utgifter och inkomster. Motsvarande siffror 1 det ursprungliga
inriktningsbeslutet var nettonuviarde om 625 mnkr motsvarande
103 tkr/ekvivalent ldgenhet.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).



i

Stockholms
1@ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03400
Sida 24 (35)

Nuvirdeskalkylen utgér fran ett huvudscenario for delprojekten
med avseende pa antal bostdder samt en liten dvervikt av
bostadsritter i forhdllande till hyresritter totalt sett inom
projektet. Forséljningsinkomsterna for de andelar som ej &r
markanvisade dnnu baseras pa forsiktiga virdebedomningar for
delomrddena.

Utgift for konstprojekt i Varberg om 16 mnkr finns med i
kalkylunderlaget. Motsvarande belopp har erhéllits till
Exploateringskontoret fran projektet Helix och Innovationen men
paverkar Fokus Skédrholmens kalkyl negativt.

Marken kommer att upplatas med tomtritt for de omraden som
markanvisas for hyresritter och séljas for de omrdden som
markanvisas for bostadsrétter i enlighet med stadens policy.
Exploateringsgraden uppgar till 0,85 utifran en summering av de
ingdende delprojektens omraden.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
2,8 mdkr, varav 105 mnkr dr utgifter fore ar 2019, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningar och
projekteringsutgifter, utgifter for ny- och ombyggnationer av
gator och Bredédngs trafikplats inklusive ledningsflyttar,
utbyggnad av parker, evakuering av befintliga verksambheter, etc.
Forsdljningsinkomster som avser mark for bostadsrattsproduktion
berdknas till 2,84 mdkr och reavinsten berdknas uppga till

2,77 mdkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1igenhet berdknas
uppga till 332 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 102 %.
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Jamforelse nyckeltal
Inriktningsbeslut Rev. inriktningsbeslut
juni 2017 mars 2018
Nettonuvarde 646 mnkr Nettonuvarde 165 mnkr
Nettonuvarde inkl. 625 mnkr Nettonuvarde inkl. 62 mnkr
tidigare nedlagda tidigare nedlagda
utgifter och inkomster utgifter och inkomster
Utgifter -2,0 mdkr Utgifter -2,8 mdkr
Forsaljningsinkomster 3,0 mdkr Fdrsaljningsinkomster 2,84 mdkr
Tackningsgrad 129 % Tackningsgrad 102 %
Antal bostader ca 6 300 Antal bostader ca 6 500

All ekonomisk risk avseende byggherrarnas del av projekteringen
star bolagen for. Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 2,8 mdkr
och investeringsinkomsterna till cirka 99 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

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

Utgifter inkl. forvérv (-) -1 -82,3 - - - -1830,8 | -2803,3
104,8 171,8 | 264,2 | 349,4

Inkomster (exkl. 1,1 1,8 0,0 9,1 9,2 77,4 98,6

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -1 -80,5 - - - -1753.4| -2704,7
103,7 171,8 | 255,1 | 340,2

Forséljningsinkomst 0,0 69,4]| 167,0| 101,7| 519,9 1 980,5 2 838,5

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2019. Behov av medel for ren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,0 1,0 2,5 5,0 5,8 | max 17,7
Internréanta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -
26,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -66 ar 2030
Reavinster/forluster 46,6 | 157,0| 93,9| 510,0| 294,2 1 668,9 totalt
2770,7
Summa resultatpiverkan 46,6 | 158,1 | 96,5| 515,0 | 299,9
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
- - - - - mellan -5,8
Driftskostnader TRN+SDN 0.1 0.6 1.4 33 4.3 och-13,7
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan 0
trafiknimnden och-12,6
Summa resultatpiverkan -0,1 -0,6 -1,4 -3,3 -4,3
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 26 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till cirka 92 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for
tomtrittsavgélder berdknas till cirka 17,7 mnkr per &r. Reavinsten
berdknas uppga till 2,77 mdkr.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden och det dr mycket svart att 1 detta tidiga
skede forutse stadens utgifter i projektet. Delprojekten har i olika
utstrackning utarbetat skissunderlag som ligger till grund for
utgiftsbedomningarna.

Betriffande overgripande marknadspéverkande faktorer
(konjunktur, viarldsmarknadslidge etc.) s& finns anledning att anta
att det kommer att paverka utbyggnadstakten av bostdderna inom
omradet. I och med att det dr en stor volym bostdder som
planeras parallellt inom Skédrholmen finns en osédkerhet kring nér
byggaktorer kommer ha mojlighet att tilltrdda och uppfora sina

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to respektive projekt. Staden kan i viss utstrdckning sétta upp
the text that you want to appear here.
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villkor for tilltrdde men &r ocksa 1 viss utstrdckning beroende av
att utbyggnaden sker med en skilig hasighet. Detta paverkar
projektets ekonomi.

Inkomst- och intdktsbeddmningen har gjorts utifran en forviantad
fordelning med en liten 6vervikt av bostadsrétter i1 forhéallande till
hyresrétter totalt sett inom projektet. Med hansyn till det relativt
tidiga skedet har en forsiktig bedomning av forvintade
forsiljningsinkomster fran ej markanvisade byggrétter for
bostadsritter gjorts.

Kanslighetsanalys

Lonsamhetskalkyl och budgetkonsekvenser som beskrivs ovan ér
baserade pa ett medelscenario med avseende pa antal bostéder i
delprojekten samt att en mindre dvervikt pa andelen bostadsritter
totalt sett inom projekt Fokus Skdrholmen uppnés.
Exploateringsgraden och fordelningen mellan forséljning och
tomtréttsupplatelse har stor inverkan pa projektets ekonomi.

Ett 1agt och ett hogt scenario har studerats for projektet dér
delprojekten Milardang, Skarholmsdalen, Varbergsvigen och
Algryteviigen har ett 14gt respektive hogt antagande for andelen
bostadsritter jamfort med hyresritter. Scenarierna utgar fran
max-antaganden i respektive fall och dr ddrmed inte sannolika
utfall.

Det laga scenariot med hog andel hyresritter ger ett negativt
nettonuvarde om ca 152 mnkr inklusive nedlagda utgifter och
inkomster. Det hogre scenariot med hog andel bostadsrétter ger
ett positivt nettonuvérde om ca 169 mnkr inklusive nedlagda
utgifter och inkomster.

Nar 1 tid forséljning eller tomtréttsupplatelser sker paverkar
nettonuvérdet. En forskjutning av samtliga markforséljningar och
tomtrittsupplatelser med 2 ar paverkar nettonuvérdet negativt
med ca 130 mnkr.

Slutsats-ekonomi

Projektet har 1 detta skede ett positivt nettonuvédrde. Ménga av
delprojekten ar tidigt i processen och det finns osédkra parametrar
som kan komma att paverka resultatet bade positivt och negativt.
Etappindelningen av utbyggnaden bédde mellan delprojekten och
inom de storre projektomradena baseras pa antaganden och r ¢j
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faststilld och fordelningen mella inkomster och utgifter Gver aren
ar darmed oséker. Kéinslighetsanalysen visar pa att andelen
bostadsritter kraftigt paverkar projektets resultat.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal 1 stadens budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Social hallbarhet

Fokus Skirholmen har utsetts till profilprojekt for en socialt
héllbar stadsutveckling. Arbetet for att ta sig an detta sker i nira
samverkan mellan Skdrholmens stadsdelsforvaltning,
Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret. Utdver
stadens forvaltningar involveras de markanvisade byggaktorerna i
att verka for att uppna mélen. De olika aktorerna som finns
representerade i projektet bidrar utifran sina respektive
verksamhetsomraden till en socialt hallbar stadsutveckling.

Generella detaljplaner och markanvisningar i senare
skeden

Inom Fokus Skédrholmen bedrivs ett antal projekt som
pilotprojekt for att ta fram mer generella detaljplaner och
markanvisa senare 1 planprocessen. Syftet dr att 6ka volymen 1
bostadsbyggandet, minska detaljstyrningen 1 detaljplanerna och
skapa snabbare planprocesser. Ytterligare ett syfte ar att samla
och hantera planeringsfragor i storre helheter for att mojliggora
att staden tar ett samlat grepp kring fragor som ombyggnad av
trafikleder och gemensamma stadsbyggnadsstrategier.

Markanvisningar i senare skeden dkar mojligheterna for mindre
aktorer att erhdlla markanvisningar. Markanvisningar till
byggemenskaper ska ockséd provas inom projektet.

Detaljplanerna for Malaréng, Skarholmsdalen och Varbergsvigen
ar de som kommit lédngst 1 arbetet med mer generella detaljplaner.
Tanken é&r att kvalitéts- och gestaltningsfrdgor i storre
utstrackning provas 1 senare skeden av stadsbyggnadsprocessen,
efter antagande av detaljplanerna. For att sékerstélla detta har en
sa kallad gestaltningssamordnande process tagits fram i samrad
mellan exploateringskontoret och stadsbyggnadskontorets plan
och bygglovsavdelning. Syftet med denna process ar att
sakerstilla att det slutliga projektet uppfyller dels de av
byggaktorerna angivna ambitionerna i deras respektive



@! ﬁgckholms

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2018-03400
Sida 29 (35)

markanvisningsansokningar och, dels detaljplanernas
gestaltningsprinciper fran planbeskrivningarna. Arbetet med
sakring av kvalitéts- och gestaltningsfragor ar enligt denna
process dr tankt att ske inom ramen for bygglovshanteringen.

Demokratiskt hallbar stadsutveckling

Dialog

Stockholmarna ska i storre utstrackning erbjudas mojligheter att
fora fram asikter och idéer med syfte att na fler samt grupper som
vanligtvis inte deltar.

Under véren 2016 genomfordes en medborgardialog dér projektet
Fokus Skdrholmen fick moéjlighet att tréffa boende 1 Varberg,
Skérholmen och Séatra och Bredang. Under hosten 2017
genomfordes samordnade samradstillfallen med mer nérvaro pa
plats i stadsdelen och utstillning i Skdrholmens centrum.

Byggherrars medverkan

Fokus Skdrholmen genomforde under uppstarten en dialog och
motesserie med ett 60-tal intresserade byggaktorer. Infor
markanvisning efter jamforelseforfarande hosten 2017 holls ett
Oppet informationsmate dér ett stort antal byggaktorer deltog.

Bostadsbebyggelse
Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal om att bland
annat:

o verka fOr att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm

e mangfald av upplatelseformer

o utveckla ytterstadens stadsdelar i dialog med de boende for
okad attraktivitet och trygghet 1 hela staden

e ianalys av lokala behov utga fran stadsdelsndmndernas lokala
utvecklingsarbete

e styra mot ett socialt hallbart bostadsbyggande genom att
frimja konkurrensen mellan byggaktorer

e anvinda markanvisningar som ett verktyg for att tillskapa fler
bostdder med rimliga boendekostnader

e markanvisa 400 bostédder i syfte att nd minskade
boendekostnader

o rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e minska behovet av bil i nyproducerade ldgenheter

e koppla samman stadens delar (6p)

e frdmja en levande stadsmilj6 1 hela staden (6p)
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e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e mdjliggdr virdeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Lokaler

Omradet kommer att behdva en omfattande utbyggnad av nya
forskolor, tre nya grundskolor samt utbyggnad av befintliga
grundskolor. Forskolor, tvd av de nya grundskolorna samt
ombyggnad av en grundskola utreds inom delprojekten.
Ytterligare en plats for grundskola dr identifierad dir ny
skolbyggnad kan provas inom befintlig plan. Idrottsytor samt
idrottshallar kommer dven att utvecklas parallellt med projektet.
Boenden for personer med funktionsnedsattning planeras inom
delprojekten och avstimning sker med stadsdelsforvaltningen
kring behov. Planering for ett nytt vard- och omsorgsboende om
cirka 60 lagenheter pagar inom delprojektet Skidrholmsdalen.

I omradet kommer det att utvecklas lokaler 1 bottenvaningar for
handels- eller centrumédndamal men potentialen bedoms
begrinsad for detta. Var lokaler ska placeras beslutas 1
planarbetena utifrdn var underlag for verksamheter finns eller
beddms kommer att finnas pé sikt.

Miljé
Fordjupat arbete avseende miljokonsekvenser och hur dessa ska
hanteras sker inom delprojekten.

For delprojektet Malardng forekommer fororenad mark i
anslutning till befintlig bensinstation som avses flyttas. Generellt
kan fororeningar dven forekomma i fyllnadsmassor 1 till exempel
végbankar samt i asfalt pa befintliga végar vilket utreds inom
varje delprojekt. Inom projektet Varbergstoppen, som ligger i
anslutning till den gamla deponi som utgoér sjdlva
Vérbergstoppen, har fororeningar patriffats som kommer att
hanteras inom projektet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Medel for kompensation for ianspraktagen gronyta avsetts per
delprojekt om det bedoms som skéligt utifran att gron yta tas 1
ansprak.
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Energihushallning

Bolag som far markanvisningar i omradet ska uppfylla krav samt
efterstrava mélet for “hallbar energianvéndning vid nyproduktion
pa stadens mark™ med hogst 55 kWh/kvm och ar enligt
Stockholms miljoprogram 2016-2019 Hallbar
energianvandning”.

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 anvindbar
utemiljo.

Paverkan pa barn

Inom Fokus Skdrholmen sjositts Stockholms stads nya metod
med Integrerad barnkonsekvensanalys. Syftet ér att kartlagga
barnens perspektiv pd utemiljon genom dialoger for att sedan
formulera mal i planprojekten som ska bidra till att skapa bra
nérmiljoer for barn i alla aldrar inom Skdrholmens
stadsdelsomréde.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad
avsittas till offentlig konstnérlig gestaltning i samrad med
Stockholm Konst. Medel {or konst avsitts per delprojekt. Medel
fran flera projekt foreslés kunna riktas till samma atgard om detta
beddms ge mest nytta for stadsdelen. Medel och konstnirlig
gestaltning redovisas 1 kommande genomférandebeslut per
delprojekt.

Medel fran projektet Helix och Innovationen i Vasastaden
tillgodogors dven inom Fokus Skdrholmen for andamal konst i
vid bemirkelse och/eller bredd av kultur. En konsttidvling har dgt
rum for konst 1 Véarberg och ett vinnande forslag har utsetts.
Konstverket berdknas vara klart for invigning ar 2020.

Risker och osakerheter

Tidplan

Delprojektens tidplaner &r olika genomarbetade beroende pa i
vilket skede projekten befinner sig i. Flera av delprojekten har
forskjutits 1 tid jamfort med de tidplaner som 14g till grund for
ursprungligt inriktningsbeslut. Det beror dels pa remissinstanser
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och externa faktorer som intréffat i planarbetena. Forskjutna
genomforandetidplaner beror av forbéttrat underlag for
bedomning av stadens arbeten vilket gor att utférandetider behovt
uppdateras.

Flertal av de storre projekten dr mycket komplexa och har
intilliggande projekt, sdsom Forbifart Stockholm, Sparvig syd
m.fl. att forhélla sig till vilket riskerar att ytterligare medfora
forandringar i tidplanerna. Aven inom projekten 4r det manga
olika aktorer involverade vilket &ven kan komplicera
genomforandet av de planer som nu arbetas fram.

Ekonomi

Utbyggnaden av omradet kommer att pagd under méanga ar varfor
det dr svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter och
inkomster. Forandringar 1 konjunkturen kommer troligen intréffa
under projektets gdng, vilket kan paverka projektets inkomster.
En fordandrad efterfragan pé bostédder kan bade paverka
markpriserna men dven andelen bostadsrétter i forhéllande till
hyresrétter. Utgifterna i projektet kan 6ka 1 form av t.ex. dyrare
entreprenadutgifter, mer saneringsarbeten och dyrare
ledningsomlidggningar dn berdknat.

Nya arbetsprocesser

Inom projektet ingar att prova nya arbetsprocesser med
markanvisningar i senare skeden och dar staden i hogre grad
driver planarbetet 1 egen regi. For att sékerstélla
genomforbarheten av detaljplanerna har arbetet skett tillsammans
med sa kallade Ankarbyggherrar som har 1 uppdrag att
representera byggherrarnas perspektiv i hela planomridena.
Huruvida modellen ar framgéngsrik aterstar att utvardera och ér
en osédkerhet 1 projektet.

En viktig mélséttning med Fokus Skarholmen ir att stirka den
sociala hallbarheten i stadsutvecklingsomradet. Byggaktorer har
markanvisats med krav pd atgédrder for okad social héllbarhet och
en utestdende utmaning ar att implementera och f6lja upp dessa
atgdrder.

Risker och osakerheter med avseende pa
delprojekten

Av de risker och osidkerheter som berér de enskilda delprojekten
ar vissa av storre betydelse for helheten 1 Fokus Skédrholmen.
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Generellt innebér utbyggnaden av Fokus Skdrholmen omfattande
ny- och ombyggnationer av gator samt ledningsomldggningar.

For projektet Milardng dr en komplicerad fraga som aterstar att
16sa en flytt av befintlig bensinstation. Behov av att ta fram
Vigplan for ombyggnation av av- och pafartsramper fran E4:an
som ska ansluta till den nya cirkulationsplatsen &r ocksé en
aterstdende fraga som riskerar att tidplanen forskjuts.
Delprojektet har ocksa ett sérskilt komplicerat genomforande av
ombyggnadsatgdrder med hénsyn till ett nyforlagt
hogspanningsstrak.

Forbifart Stockholms tunnlar korsar planomradet {for
Skédrholmsdalen. Skulle Trafikverkets arbeten med Forbifarten
forsenas kan det dven paverka tidplanen for genomforandet av
projektet Skdrholmsdalen i berdrda delar. Vidare ligger projektet
Skérholmsdalen, i delar, inom det paverkansomrade som pekas ut
1 miljddomen for Forbifart Stockholm.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arbete med att faststdlla etappindelningen for genomforandet av
utbyggnaden sker ldpande. Utbyggnadstakten &r dels beroende av
1 vilken takt detaljplanerna kan antas, praktisk genomforbarhet
med avseende pa logistik samt marknadsekonomiska aspekter.

Kommande beslutstillfdllen for projektet &r markanvisningar for
resterande markomraden samt genomforandebeslut.
Markanvisningar kommer delvis att ske efter antagen detaljplan 1
nagra av delprojekten. Genomforandebeslut tas per delprojekt
men med koppling till helheten f6r Fokus Skdrholmen.

Ytterligare reviderat alternativt kompletterande inriktningsbeslut
kan komma att bli aktuellt 1 det fall ytterligare
utvecklingsomréden tillkommer inom Skirholmen. Framtida
stillningstaganden om separata inriktningsbeslut ska tas istéllet
for reviderade beslut for Fokus Skdrholmen gors i samrad med
stadsledningskontoret.

Kommunikation
Projektet har en uppréttad kommunikationsplan. Av den framgér
vilka intressenter och mottagare av information som identifierats
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och hur olika kanaler ska anvéndas for att kommunicera vad som
sker 1 projektet.

Kontoret dr delaktigt i projektet i ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen och
stadsledningskontoret. Miljoforvaltningen, trafikkontoret,
utbildningsforvaltningen och idrottsforvaltningen dr ocksa
involverade 1 projektet.

Ett arbete fOr att identifiera kommande behov av forskolor och
bostéder enligt LSS eller SoL pégar i dialog mellan berérda
forvaltningar.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Skdrholmens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedéomning
Lonsamhetskalkylen for exploateringsndmnden enligt
nuvirdesmetoden redovisar 1 detta skede ett positivt nettonuvirde
for Fokus Skdrholmen. Kontoret anser att
stadsutvecklingsprojektet Fokus Skédrholmen har goda
forutsittningar att bidra till att 6kad trygghet och trivsel i omradet
och bidra till socialt hallbar stadsutveckling. Projektet bidrar i
hog grad till stadens bostadsmal och éven till fler arbetsplatser i
soderort. Projektet dr dven i linje med mél 1 dversiktsplanen om
att battre koppla samman stadens stadsdelar.

Projektet ger ett tillskott av blandade upplatelseformer i
Skérholmens stadsdelsndmndsomrade med ett dverskott pa
bostadsritter. Exploateringen ska ske med hinsyn till stadsdelens
befintliga naturviarden. Med fyra tunnelbanestationer och
planerade sparvig syd hamnar de nya bostdderna 1 bra
kommunikationsnidra ligen samtidigt som investeringar i allmén
plats, inom delprojekten, bidrar till en béttre stadsmilj6 for de
boende dver hela stadsdelen.

Slut
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Bilagor
1. Projektbeskrivningar
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal for Fokus

Skérholmen for exploateringsndmndens budget

. Kénslighetsanalys — Lonsamhetskalkyl och

exploateringsnyckeltal for Lagt respektive Hogt scenario
Lonsamhetskalkyl inklusive ny idrottsyta i anslutning till
delprojektet Soderholmen samt nya grundskolor i
delprojekten Milardng och Varbergsvigen



