—& Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt vast Dnr E2025-01984

Sida 1 (11)
2026-01-27
Handlaggare Till
Stefan Andersson Modig Exploateringsnamnden
08-508 26 421 2026-02-19

Fornyad markanvisning for
bostadsandamal till Sveafastigheter
Bostad AB och Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB inom
fastigheten Satra 2:1 i Bredang
(Malarang) inom Fokus Skarholmen

Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Projekt vast

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 273 63

Vaxel 08-508 276 00
stefan.modig@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringsndimnden godkanner for sin del forslag till
reviderat genomforande for projekt Mélardng samt foreslar att
kommunfullmiktige godkanner forslag till reviderat
genomforande och ger exploateringsndmnden rétt att
genomfora fortsatta utredningar och projektering for projektet
samt genomforande av etapp 1 till en total projektutgift om
146,3 miljoner kronor och en projektinkomst om 11,1 miljoner
kronor, infor ett kommande reviderat genomforandebeslut som
inkluderar etapp 2 nér de genomforandeméssiga
forutsattningarna for etappen forbattrats.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Sétra 2:1 till Sveafastigheter Bostad AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

Exploateringsndmnden anvisar mark for bostadsindamal inom
fastigheten Sétra 2:1 till Botrygg Forvaltningsfastigheter AB
och ger exploateringskontoret i uppdrag att tréffa
markanvisningsavtal enligt forslag i1 utlatandet.
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Sammanfattning

Det hér drendet reglerar fornyade avtal och reviderat
genomforandebeslut vilka foranleds av att etapp 2 av projektet
Mailaring inte kan genomforas i sin helhet, vilket tidigare har
kommunicerats i kontorets tertialrapportering 1 for 2025 till
ndmnden. Infor ett kommande genomforande av etapp 2 i
projektet Mélardng foreslés att utgdngna markanvisningar
fornyas. Kvarter som inte &r direkt beroende av en ombyggnad av
trafikplats Breddng kan byggas ut.

For etapp 1 har staden genomfort forberedande arbeten och
overenskommelse om exploatering for bostéder i tva kvarter har
tecknats med Klovern 146 Holding AB 1 enlighet med beslut 1
kommunfullméktige den 16 juni 2025 (KS 2025/541). Kvarteren
tilltrads vid tva tillfallen. Det forsta kvarteret tilltrdds den 1
december 2025 och det andra den 1 april 2026.

I drendet redovisas ekonomin for projekt Mélardng som helhet,
vilket omfattar hittills nedlagda utgifter for utredningar och
projektering for hela projektet samt prognos for inkomster och
kvarstaende arbeten for etapp 1.

Milarédng ér ett av de storre projekten inom Fokus Skidrholmen
och ingér i ett av de strategiska samband som &r prioriterade i
arbetet for ett sammanhidngande Stockholm enligt
oversiktsplanen. Projektet syftar till att omvandla trafikplats
Bredéing och delar av Skédrholmsvigen och Breddngsvigen fran
transportleder till urbana gator kantade med stadsbebyggelse.
Detaljplanen mdjliggor cirka 1100 lagenheter, tva forskolor, en
skola for arskurs F-9 med plats f6r 900 elever och tillkommande
ytor for handel samt centruméndamal 1 bottenvaningar. [
projektet har det dven planerats for att utveckla Sléttens gérds
park.
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Genomforandebeslut togs av kommunfullméktige den

2 september 2019. Overenskommelse om exploatering avseende
etapp 1 godkédndes av exploateringsndmnden den 27 mars 2025
och av kommunfullméktige den 16 juni 2025. Genomforandet av
detaljplanen har startat di groventreprenad for allmén plats i
etapp 1 genomfordes 2022—2024. Detaljprojektering av allmin
plats for resterande delar av detaljplanen &r slutford varen 2025.
Trafikverket har under hosten 2025 fardigstéllt projektering av
deras trafikinfrastruktur som paverkas vid genomforande av
etapp 2.

Inom etapp 2 har tre byggaktorer gillande markanvisningar som
forlangts med beslut om tilliggsavtal som fattats av kontoret pa
delegation. Tva bolag vars markanvisningar har gétt ut foreslas
markanvisas pa nytt som del av detta beslut. Atta kvarter ir inte
markanvisade.

Mailardng etapp 2 star for en avsevird investeringsvolym for
staden samtidigt som flera byggaktorer inte har mojlighet att
teckna dverenskommelse om exploatering. Kontoret foreslar
darfor att genomforandet av etapp 2 i projektet avvaktar till dess
att de genomforandemissiga forutsittningarna har forbattrats.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet som
helhet redovisar 1 dagsldget ett negativt nettonuvérde om 21
miljoner kronor, inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster for etapp 1 och etapp 2. Prognos for framtida utgifter
och inkomster for etapp 2 dr dd inte medréknat.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till cirka
146,3 miljoner kronor. Av dessa utgor 7,3 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 11,1 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 86 procent.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvidrdesmetoden for enbart etapp 1
redovisar ett nettonuvirde pa 60 miljoner kronor, inklusive
tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Tackningsgraden for
etappen beréknas uppga till 194 procent.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Projektet Milardng &r ett av de storre projekten inom Fokus
Skarholmen och ingar i ett av de strategiska samband som é&r
prioriterade i arbetet for ett ssammanhdngande Stockholm enligt
oversiktsplanen.

Planomradet ligger i huvudsak 1 Bredings stadsdelsomrdde men
omfattar dven delar av Mélarhdjden och Frudngen, inklusive ett
omrade soder om Sodertiljevagen.

. Malarhaden

Vasiertofp
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Segehap,

Fruangen
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Karta éver Mdlardings projektomrdde, Breddngs trafikplats.

Projektet syftar till att omvandla trafikplats Breddang och delar av
Skérholmsvigen och Bredidngsvégen fran transportleder till
urbana gator kantade med stadsbebyggelse. Detaljplanen
mojliggor for cirka 1100 ldgenheter, varav planerat cirka 500 i
hyresritt (inkl. cirka 140 ungdomsbostédder) och cirka 600 1
bostadsritt, tvé forskolor, en skola for rskurs F-9 med plats for
900 elever och tillkommande ytor for handel samt
centrumindamal 1 bottenvaningar. Sldttens girds park utvecklas.

GenomfGrande av etapp 1 paborjades da groventreprenad
genomfordes 2022-2024, 1 enlighet med genomforandebeslut
taget i kommunfullméktige den 2 september 2019 (KS
2019/743).

I juni 2025 beslutade kommunfullméiktige om forséljning av de
tvd kvarteren for bostider inom etapp 1, till Klovern 146 Holding
AB. Bolaget tilltrdder marken 1 tva steg, 1 december 2025 och 1
april 2026, och riknar med att kunna starta byggnation av 86
bostdder under 2026.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt vast Dnr E2025-01984

&
‘E Sida 5 (11)

13

Etappindelning — rid firg markerar etapp 1 och gron firg markerar etapp 2.

Under hosten 2024 har kontoret haft diskussioner infor tecknande
av overenskommelser om exploatering med markanvisade
byggaktorer inom etapp 2, d genomforande av allmén plats var
planerat att starta frdn och med hosten 2025. Merparten av de
markanvisade byggaktdrerna har inte haft mojlighet att inga
overenskommelser om exploatering med hidnvisning till
marknadsléget, men flertalet vill &ndé vara kvar i projektet
genom forlangda markanvisningar.

Fokus Skarholmen

Fokus Skdrholmen &r en satsning som syftar till en bred
utveckling av stadsdelsomrddet Skdrholmen som inkluderar
Varberg, Skiarholmen, Sétra och Bredéng. Fokus Skiarholmen har
dven ett sdrskilt uppdrag att utgora profilprojekt for socialt
hallbar stadsutveckling. Uppdraget innebér att sérskilt synliggora
det lokala perspektivet och implementera de aspekter av
stadsbyggandet som dr betydelsefulla for en socialt héllbar stad.

Informationen i detta tjdnsteutldtande har dven legat till grund for
den ldgesredovisning for Fokus Skdrholmen som helhet som
delgavs ndamnden innan arsskiftet.
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Tidigare beslut
Detaljplan for Sétra 2:1 (Milarang) fick laga kraft den 6 augusti
2020. Projekt Malardng ar en del av Fokus Skidrholmen. Nedan
listas tidigare beslut for Fokus Skdrholmen och Milaréng.
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Tidigare beslut Fokus Skirholmen och projekt Milaring

Datum

2015-10-27

2015-12-10
2016-03-22
2016-11-10

2017-09-04
2018-12-14
2019-09-02

2019-09-02
2019-09-02

2020-10-15

2021-12-16

2024-12-12

2025-06-16

2025-12-11

Namnd/
Kontor

ExpIN

SBN
ExpIN
ExpIN

&

SBN

&

Ajga

ExpIN

ExpIN

ExpIN

ExpIN

Beskrivning

Utredningsbeslut pa delegation inom
exploateringskontoret

Start-PM Fokus Skérholmen
Utredningsbeslut for Fokus Skdrholmen

Markanvisning till ankarbyggherrar for
5 storre utredningsomraden —
Vérbergsvagen, Skarholmsdalen
(tidigare Sodra Skédrholmsvégen),
Milaring, Algrytevigen och Kraksitra
(tidigare
Bjorksatravagen/Kraksatrabacken).
Inriktningsbeslut for Fokus Skidrholmen
Godkédnnande av detaljplan

Reviderat inriktningsbeslut for Fokus
Skérholmen

Genomforandebeslut Mélaridng
Antagande av detaljplan

(laga kraft 2020-08-06)

Markanvisning till RAW Property AB
om ca 80 bostdder upplatna med
bostadsritt eller dganderatt.
(Tillbakaldmnad)

Markanvisning till TB-Gruppen Projekt
AB om ca 43 bostider upplatna med
bostadsrétt. (Tillbakaldamnad)
Markanvisning till Klovern Holding
146 AB om ca 86 bostéder upplétna
med bostadsritt.

Overenskommelse om exploatering med
Klévern Holding 146 AB

Lagesredovisning Fokus Skdrholmen
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Fornyade markanvisningar etapp 2

Milarang etapp 2 stér for en avsevird investeringsvolym for
staden samtidigt som flera byggaktorer inte har mojlighet att
teckna Overenskommelse om exploatering. Kontoret foreslar
darfor att genomforandet av etapp 2 i projektet avvaktar till dess
att de genomforandemaissiga forutsittningarna har forbattrats
Byggaktorerna har darfor erbjudits att forlinga sina
markanvisningar till dess. Da giltighetstiden for nagra av
markanvisningarna har 16pt ut i samband med att
overenskommelser om exploatering skulle tecknas foreslas de
byggaktorer som berdrs av detta och fortsatt vill vara kvar 1
projektet fa fornyade markanvisningar.

Status for markanvisningar inom planomrédet ar foljande:

Ake Sundvall Projekt AB, AB Stockholmshem och JM AB har
géllande markanvisningar som forléngts till och med 30 juni
2027.

For Sveafastigheter Bostad AB och Botrygg
Forvaltningsfastigheter AB har markanvisningarna 16pt ut i
samband med diskussion om 6verenskommelser om exploatering
som var tdnkt att ersdtta markanvisningarna. Aktorerna uppfyller
krav pa att aktivt driva projektet och dvriga forutsittningar enligt
géllande riktlinjer for markanvisning och foreslas dérfor fa
fornyade markanvisningar. Det sker genom direktanvisning pa
tvd ar enligt riktlinjerna. Byggaktorskontroller har genomforts for
att sdkerstélla aktorernas finansiella formaga.

HSB, som har varit ankarbyggaktor under planprocessen, har valt
att 1dmna projektet pa grund av att de inte sett mdjligheter att
genomfora projektet ekonomiskt.

Storstaden AB har undertecknat ett fornyat markanvisningsavtal
som kontoret tagit fram. Bolaget har just dndrat sin dgarstruktur
och konsekvenserna for detta behdver tydliggdras innan nimnden
kan besluta om avtalet.
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BN Gdllande markarwisning

B Foreslogen markanvisning

B E| markarvisat
Genamférande (atapp 1)
Pagfende markanvandning

Botrygg
Storstoden

wveafastigheter

e |
= Ake Sundwvall
Stuf_:iklmlirnshem

Ekonomiska konsekvenser for staden

Befintligt genomforandebeslut innefattar investeringsutgifter om
832,4 miljoner kronor och investeringsinkomster om

44,9 miljoner kronor. Lonsamhetskalkylen visade vid
genomforandebeslutet ett negativt nettonuvérde for
exploateringskontoret pa 40 miljoner kronor.

Projektet har till och med ar 2024 upparbetat 120,9 miljoner
kronor i utgifter och haft inkomster pa 10,9 miljoner kronor.
Aterstéende arbeten for att genomfora etapp 1, framfor allt
finplanering av gata, omfattar cirka 12,8 miljoner kronor. For att
etapp 2 ska kunna aterstarta och ett reviderat genomforandebeslut
tas upp bedomer kontoret att ytterligare cirka 12,6 miljoner
kronor behdvs for att slutfora projekteringen av allmén plats
(inklusive trafikverkets projektering av ny trafikplats), bevaka
och fornya avtal med byggaktorer och bereda ett nytt drende for
uppstart av etapp 2.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i I16pande
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priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet som
helhet redovisar ett negativt nettonuvirde om 21 miljoner kronor
motsvarande negativt nuvarde om 211 tusen kronor/ekvivalent
ligenhet!, bada inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 146,3 miljoner kronor, varav 120,9 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst utgifter fran planskedet, genomford
groventreprenad och kommande finplanering for gata i etapp 1
samt detaljprojektering av stadens kommande arbeten och
trafikverkets projektering for ombyggnad av trafikplatsen. Av
dessa utgor 7,3 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Av de sammanlagda projektutgifterna kan cirka 82,9 miljoner
kronor hanforas till etapp 2 och kommer att utgora
forgdveskostnader 1 det fall etappen inte skulle bli genomford.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 11,1 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgors av ersittningar fran ledningsidgande
bolag samt ersattningar fran markanvisade byggaktorer for
utredningar under planarbetet.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Forsdljningsinkomster som avser bostdader inom etapp 1, 1
enlighet med forsdljningsbeslut i kommunfullmiktige den 16 juni
2025, berdknas till 117,9 miljoner kronor och reavinsten beréknas
uppga till 100,4 miljoner kronor.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 86 procent om enbart etapp 1 genomfors.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for enbart etapp 1,
dér etapp 2:s andel av de upparbetade utgifterna tagits bort,
redovisar ett nettonuvirde pa 60 miljoner kronor, inklusive

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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tidigare nedlagda utgifter och inkomster. Téckningsgraden for
etappen berdknas uppga till 194 procent.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 146,3 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 11,1 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -120,9| -13,8| -0,8| -3,4| -4,0 -3,3 -146,3
Inkomster (exkl. 10,9 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 11,1
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -110,0 | -13,6 | -0,8| -34| -4,0 -3,3 -135,3
Forséljningsinkomst 0,0 449| 73,0 0,0 0,0 0,0 117,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beriknas
efter genomforandet vara marginella.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
7,3 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 5,5 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Redovisade projektutgifter kan komma att paverkas av eventuella
fordyringar av finplanering i etapp 1 samt av trafikverkets
projektering av trafikplatsens ombyggnad. Projektet har dock en
god kinnedom om fOrutséttningarna for etapp 1 och
osdkerheterna bedoms dérfor som hanterade i kalkylunderlaget.
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Slutsats ekonomi

Redovisningen av projektutgifter omfattar delvis nedlagda
utgifter i samband med framtagande av detaljplan och
projektering av allmén plats for projektet som helhet. I och med
att en stor del av projektet inte genomfors i nértid finns inte
forséljningsinkomster eller kommande tomtrattsavgalder for
etapp 2 med och inte heller investeringsutgifter for
genomforandet. Staden har en god beredskap for genomforandet
nir forutsittningarna finns.

De delar av redovisade projektutgifter som avser nedlagda och
kommande utgifter for genomforandet av etapp 1 vigs med god
marginal upp av forséljningsinkomsterna inom etappen och det &r
darfor motiverat att slutfora etapp 1.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Projektets maluppfyllelse har redovisats utforligt i tidigare
genomforandebeslut och i1 beslut om forséljning av etapp 1. Bland
annat innebér genomforandet av etapp 1 ett okat
bostadsbyggande med en storre variation av upplatelseformer i
stadsdelen.

Kontoret avser att dterkomma med en uppdaterad redovisning av
maluppfyllelse i samband med kommande reviderat
genomfOrandebeslut da arbetet med etapp 2 kan dterupptas.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet har en god méaluppfyllelse i enlighet
med tidigare genomforandebeslut avseende de delar som
genomfors. Genom fOrslaget att 1ata etapp 2 avvakta forbattrade
genomforandemdssiga forutsdttningar och genom redovisad
hantering av markanvisningar bedoms kontoret ha en god
beredskap for att fortsitta utbyggnaden av projektet nir
forutséttningarna for ett genomforande finns.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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