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Markarbeten for genomgangsbostader for
nyanlanda, Humanisten 1, Ekhagen.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
genomfora markarbeten infor byggnation av genomgéngs-
bostider for nyanldnda pé fastigheten Humanisten 1 i Ekhagen
till en projektutgift om cirka 20,2 miljoner kronor.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef

Sammanfattning

Arendet giller exploateringsnimndens del av att forverkliga cirka
24 genomgangsbostidder pd Humanisten 1 1 Ekhagen. Projektet &r
en del av kommunstyrelsens dvergripande uppdrag att ordna
bostider till nyanlénda, vilket beslutades 1 kommunfullmiktige
2016. Exploateringsndmnden ansvarar for att hitta platser for
bostdder och for markforberedande arbeten.

Stockholmshem bygger och forvaltar bostdderna. Stockholmshem
har sokt och fatt ett tillfalligt bygglov i fem ar for modulerna. Ett
arrendeavtal kommer att tecknas mellan exploateringsnimnden
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och Stockholmshem. Stockholmshem kan anséka om forlangning
1 tva ganger fem ar.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuvéirde om 19 miljoner kronor. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas till
cirka 20,2 miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 7 procent.

Bakgrund till arendet

Fastigheten Humanisten 1 dir genomgéangsbostidderna planeras,
ligger pA Aminnevigen i Ekhagen, i stadsdelen Norra
Djurgérden, se rodstreckad markering pd kartan nedan. Syftet
med projektet ar att skapa ca 24 genomgangsbostiader for
nyanlidnda.

R

Kommunstyrelsen har stadens dvergripande uppdrag att ordna
bostéder till nyanldnda. Exploateringsnimnden har 1 sin tur tva
uppdrag i detta arbete. Det ena ér att ta fram forslag till platser pa
stadens mark for genomgéangsbostdder. Utgdngspunkten &r att
forsoka fordela platserna sé jaimnt fordelat som mojligt dver hela
staden. Det radder dock brist pd mark eftersom det pd manga
platser pdgar planering for permanent bebyggelse.

I Slakthusomradet har det fram till vintern 2023 funnits 128
modulbostader. Under varen 2023 har marken behovts tas 1
ansprak for forberedelser for permanent bostadsbebyggelse och
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modulerna har darfor forslats bort. Det dr nu bradskande att fa
fram erséttningsplatser for modulerna.

Exploateringsnimndens andra uppdrag ar att utfora de
forberedande markarbetena for modulerna. I detta ingar
projektering, markforberedelser for inkoppling till VA, el och
eventuell annan infrastruktur, grundliggning fér modulerna,
annan grundldggning samt finplanering av anslutande allminna
ytor. P& grund av markbristen i Stockholm 4r de platser som
aterstar att bygga moduler pd ofta tekniskt komplicerade. I
Humanisten till exempel ar palning en stor del av kostnaden for
grundlaggning.

Stockholmshem har stadens uppdrag att montera och
iordningsstélla modulerna. Humanisten 1 ar idag upplaten med
tomtrétt till SISAB som bedrivit forskoleverksamhet pa platsen.
Verksamheten dr numera nerlagd och forskolebyggnaden riven.
Tomtritten kommer att Gverlétas till exploateringsndmnden.
Marken kommer sedan att arrenderas ut till Stockholmshem.
Arrendeavgiften utgar fran géllande avgéldsnivder for tomtrétter
for bostader. Stockholmshem har ett beviljat tillfélligt bygglov pa
fem ar for modulerna.

Stiftelsen SHIS Bostidder formedlar ldgenheterna och driver
verksamheten pé plats.

Tidigare beslut

Kommunfullméktige beslutade den 26 september 2016 att ge
kommunstyrelsen det dvergripande ansvaret for att ordna
bostéder till nyanldnda flyktingar. Exploateringsndmndens
uppdrag framgar av stadens arliga budget.

Stadsbyggnadsndmnden beslutade om tidsbegrinsat bygglov for
Stockholmshem for uppforandet av modulbostdderna 2022-04-
28.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar exploateringsndmndens utgifter till totalt
cirka 20,2 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 19 miljoner kronor
motsvarande ett negativt nettonuvirde om 850 000 kr/ekvivalent
ligenhet'.

Marken kommer att arrenderas ut. Exploateringsgraden uppgar
till 1,23.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 20,2 miljoner kronor. Det finns inga nedlagda utgifter
fore ar 2023. Utgifterna avser framst projektering, entreprenad,
byggledning och dterkdp av tomtritt. Entreprenadutgiften blir
hog 1 detta projekt eftersom det krdvs pdlning for att kunna bygga
modulbostédderna.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till 899 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr hogre i
jamforelse med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 7 procent.

All ekonomisk risk avseende Stockholmshems del av
projekteringen star Stockholmshem for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifterna for projektet berdknas till cirka 20,2 miljoner
kronor. Det finns inga projektinkomster i detta drende. Utfallet
over aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ligenhet
the text that you want to appear here. 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 (-) 0,0| -20,1| -0,1| 0,0] 0,0 0,0 -20,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -20,1| -0,1| 0,0| 0,0 0,0 -20,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0

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

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2023 | 2024|2025 (2026 | 2027 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 00 05| 05| 0,5 0,5 max0,5
Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto* 00 00| 00| 0,0 0,0 0
Internrénta 00 00| -0,5| -0,4| -0,4| max-0,4
Avskrivningar 00| 00| -0,5| -0,5| -0,5| max-0,5]| ar2025
Reavinster/forluster 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Icke offentliga bidrag upplosning 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 00| 00| 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd 00( 05| -0,5| -0,5| -0.4
Resultatpaverkan TRN+SDN

0,0 00| 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
Driftskostnader TRN+SDN och 0

0,0 00| 00| 0,0 0,0 | mellan 0
Underhéllskostnader trafiknimnden och 0
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 00( 00| 00| 0,0 0,0

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
inte paverkas efter genomforandet. Internrdnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas uppga
till cirka 0,9 miljoner kronor det forsta aret och minskar déirefter
ndgot genom avskrivningar. Intikterna for arrendeavgifter

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to beréknas till cirka 0,5 miljoner kronor per ar.
the text that you want to appear here.
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Ekonomiska osakerheter

Som ndmnts ovan &r det bradskande att fi fram ersdttningsplatser
for de moduler som tidigare stétt i Slakthusomradet.
Projekteringen av Humanisten 1 har darfor behovt forceras och
upphandling av markentreprendr kommer att behdva ske pa ett
underlag som kan komma att kompletteras. Detta gor
entreprenadutgiften oséker.

Slutsats-ekonomi

Som framgér av redovisningen ovan har projektet mycket svag
lonsamhet. Nettonuvirdet dr negativt. Projektgruppen for
genomgangsbostider, under ledning av stadsledningskontoret,
anser att utgifterna 4nda kan motiveras eftersom det ar
brddskande att fa fram nya platser for modulbostéder for
nyanlénda.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Enligt stadens budget for 2023 ska kommunstyrelsen fortsatt
samordna SHIS och stadens andra verksamheters arbete med att
tillgodose genomgéangsbostider for nyanldnda utifran en
langsiktig planering samt soka resurs- och kostnadseffektiva
16sningar for genomgéangsbostader.

For exploateringsndmnden anges 1 budgeten att nimnden ska vara
en aktiv part i stadens samverkan kring att hitta platser for och
mojliggora uppforande av modulhus avsedda som bostéder for
prioriterade grupper, initialt for gruppen nyanlénda. Kontoret
anser att projektet Humanisten 1 bidrar till att uppfylla nimndens
mal.

Miljé

Som ndmnts ovan har SISAB tidigare bedrivit forskole-
verksamhet pa platsen men byggnaden &r nu riven. Modulerna
kommer dédrmed att byggas pé en yta som redan dr hirdgjord.

Miljoprovtagningar har gjorts i samband med den geotekniska
undersokningen. Kompletterande provtagning kommer att goras 1
entreprenadskedet fOr att sékerstélla att schaktmassor hanteras pé
ett korrekt vis. Dagvatten- och skyfallshantering har utretts enligt
de normer som géller for exploateringsprojekt.
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Genomforandefragor

Preliminar tidplan

e Exploateringskontoret utfor markarbeten under perioden
augusti-november 2023.

e Stockholmshem monterar och iordningsstéller
modulhusen under perioden november 2023-mars 2024.

e SHIS tar 6ver verksamheten i april 2024 och nyanldnda
kan flytta in.

¢ Finplanering genomfors varen 2024.

Kommunikation

Exploateringskontoret har i uppdrag att ta fram forslag till platser
for genomgéngsbostider. Arendet har hanterats i samverkan med
projektgruppen for genomgingsbostidder som stadslednings-
kontoret leder och dér dven stadsbyggnadskontoret, miljo-
forvaltningen, trafikkontoret och Stockholmshem deltar.

Kontorets sammanfattande bedémning
Exploateringsndmndens kostnader for modulbostadsprojektet
Humanisten 1 dr forhallandevis hoga. Eftersom det ér brddskande
att f4 fram nya platser for modulbostidder for nyanldanda har
projektgruppen for genomgéingsbostider, under ledning av
stadsledningskontoret, kommit fram till att projektet &nda kan
motiveras.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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