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Inriktningsbeslut for bostader inom del av
fastigheten Skarholmen 2:1 i Skarholmen
till Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta planering for
projekt Lammholmsbacken upp till 0,6 miljoner kronor
(inriktningsbeslut), som underlag fér kommande
genomforandebeslut.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Micasa Fastigheter i Stockholm AB har i november 2022 erhallit
markanvisning for ett LSS-boende om sex bostadsldgenheter
invid Lammholmsbacken i Vérberg. I samband med
markanvisningen fattades inget inriktningsbeslut, varfor kontoret
nu dterkommer med forslag till inriktning for projektet.

Marken avses uppldtas med tomtrétt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett underskott till staden. Underskottet
motiveras av att berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de
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har behov av fler bostdder enligt Lagen om stdd och service till
vissa funktionshindrade. Vidare rader det idag stor brist pa
bostidder med sérskild service i Stockholm och dérfor ser kontoret
positivt pa projektet trots ett ekonomiskt underskott da det ger ett
vilbehovligt tillskott av LSS-bostader i friliggande gruppbostad.

Projektbudgeten bedoms understiga 10 miljoner kronor men med
ett underskott, varfor detta drende foreldggs for beslut i
exploateringsnamnden. I drendet redovisas de ekonomiska
forutsittningarna for projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka
budgetkonsekvenser projektet medfor. Projektutgifterna bedoms
uppga till 2,8 miljoner kronor och projektinkomsterna till

0 kronor.

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i1 planprocessen.

Bakgrund

Inom ramen for Fokus Skarholmen har exploateringskontoret,
Skérholmens stadsdelsforvaltning, stadsbyggnadskontoret, och
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB, nedan kallat ”bolaget”,
provat mojligheten att tillskapa fler LSS—bostader utifran
stadsdelsforvaltningens behov.

Med bakgrund av ovanstdende har Micasa ansokt och erhallit
markanvisning invid Lammholmsbacken for ett friliggande LSS-
boende med sex bostadsldgenheter genom direktanvisning. Beslut
om markanvisning fattades av exploateringsnimnden
2022-11-10.
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Figur 1: Karta éver del av Skirholmen med markanvisningsomrddet markerat med

rott.

Bristen pa bostédder med sérskild service i Stockholm ér stor. I
boendeplan 2021-2031 uppskattar stadsdelsforvaltningarna ett
underskott av 84 lagenheter i friliggande gruppbostad enligt LSS
ar 2031. I dag tillgodoses behovet till stor del genom kop fran
privata utforare i vantan pa ledig plats pa ett [ampligt boende
inom ramen for stadens valfrihetssystem enligt LOV, vilket
medfor stora merkostnader for stadsdelsforvaltningarna varje ar.

Vid tillfallet for markanvisning bedomdes stadens utgifter
understiga 10 miljoner kronor och inriktningsbeslut kunna fattas
pa delegation inom kontoret. Efter fortsatta utredningar har behov
av ledningsomlidggning identifierats vilket medfor att projektet
ger ett underskott for exploateringsndmnden. Med anledning av
detta tas detta forslag till inriktning upp for beslut av
exploateringsnamnden.

Tidigare beslut
Markanvisning for LSS-gruppbostad till Micasa beslutades av
exploateringsndmnden 2022-11-10.

Planbestallning

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen. Ndmnden fattade
beslut om planbestéllning 1 samband med beslut om
markanvisning.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt syd Dnr E2024-02796
Sida 4 (8)

Ekonomiska konsekvenser for staden
Projektbudgeten bedoms understiga 10 miljoner kronor men med
ett underskott, varfor kontoret hir behover redovisa de
ekonomiska forutsédttningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet
medfor.

Marken avses uppldtas med tomtrétt.

Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omrddet. De storsta utgifterna
hénfor sig till ledningsomlidggningar som kravs for att kunna
genomfora projektet. De framtida driftkostnaderna for staden
paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till

staden. Underskottet motiveras av att det idag rader stor brist pa
bostdder med sérskild service 1 Stockholm generellt men det
giller dven specifikt for Skiarholmen. Darfor ser kontoret positivt
pa projektet som ger ett vilbehovligt tillskott av LSS-bostédder 1
friliggande gruppbostad enligt lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade.

Micasa har utvecklat ett produktionskoncept for ett
kostnadseffektivt byggande, vilket har testats pa
Lammholmsbacken genom en volymstudie. For att sékerstélla att
verksamheten pa lang sikt klarar av den ekonomiska
belastningen, behdver staden och Micasa samarbeta for att
minska projektkostnaderna. Socialfoérvaltningen, som har
bestéllaransvar for bostdder med sdrskild service, har dtagit sig att
bekosta detaljplanen for att halla nere kostnaderna for
stadsdelsforvaltningen pa sikt. Projektet bidrar till att staden i
mindre utstrackning behover kdpa platser for bostdder med
sarskild service genom aktorer utanfor valfrihetssystemet LOV.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar (vid inriktningsbeslut i detta tidiga skede) ett negativt
nettonuvérde om tva miljoner kronor motsvarande 394 tusen
kronor/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,10.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka
2,8 miljoner kronor, varav 0,1 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2023, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser
framst flytt av ledningar, gronkompensation, utredningar och
egen tid. Av dessa utgdr 0,1 miljoner kronor projektutgifter som
redovisas som driftkostnader.

Projektet har inga forséljningsinkomster.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 559 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r 1 jaimforelse i
linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 29 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet beréknas till cirka 2,8 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 0 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,1| -0,2| -2,3| -0,1| 0,0 0,0 -2,8

Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,1 02| 23] -0,1[ 00 0,0 -28

! 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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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndamndens investeringsbudget for ar
2024. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExplN
Lopande intékter/kostnader | 0,00 | 0,03 | 0,03 0,03| 0,03 max

0,03
Ej aktiverbara utgifter -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-

0,1

Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totaltO
Internranta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 maxO0
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | maxO0| &ar2026
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
uppldsning
Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totaltO
uppldsning
Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrinta
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan
TRN+SDN 0OochO
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan
trafiknimnden 0och0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beddms
vara marginella.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till
0,1 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsnimnden beddms vara marginella.
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Intdkterna for tomtrattsavgalder beréknas till cirka
30 000 kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter). Det 4r mycket
svart att 1 detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats ekonomi
Projektets totala ekonomi beddms kunna finansieras inom
kontorets budget.

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

Bostadsbebyggelse, arbetsplatser och lokaler

Den aktuella exploateringen avser sex bostadsldgenheter i ett
friliggande LSS-boende som bidrar till att ticka behovet av denna
bostadsform. Dessutom uppskattas gruppbostaden bidra till cirka
6-8 anstillda.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och oversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart
till ar 2025 och forsta inflyttning bedoms till ar 2027.

Detta &r sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Omradet ar relativt bullerutsatt. Anpassningar krivs for att klara
bullerkraven. Risk for 6versvimning vid kraftiga skyfall kan
foreligga.

Kontorets sammanfattande bedémning

Med bakgrund i att det rader stor brist pa bostdder med sérskild
service, sarskilt 1 Skdrholmen, ser kontoret positivt pa projektet
som ger ett vilbehovligt tillskott av LSS-bostdder enligt lagen om
stod och service till vissa funktionshindrade.
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Projektet ger ett underskott till exploateringsndmnden men bidrar
till att staden 1 mindre utstrackning behover kopa platser for
bostidder med sérskild service genom aktdrer utanfor
valfrihetssystemet LOV.

Slut

Bilagor

1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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