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Partsbyte samt dverenskommelse om
exploatering med forsaljning, for
bostader inom del av fastigheten
Sodermalm 8:57 i Sodermalm med
Folkhem Ceder AB. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringskontoret
Projekt 6st

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 266 34

Véxel 08-508 276 00
kamilla.nerell@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringsndmnden beslutar att godkédnna partsbyte for
markanvisningen inom del av fastigheten S6dermalm 8:57 med
Folkhem Trd AB och Folkhem Ceder AB enligt vad som anges
1 kontorets tjdnsteutlatande.

Exploateringsndmnden beslutar att godkénna forslag till
genomforande av exploatering inom del av fastigheten
Sodermalm 8:57 {or projekt Firgarplan till en projektutgift om
36 miljoner kronor och en forsiljningsinkomst om cirka

192,4 miljoner kronor och ger exploateringskontoret i uppdrag
att genomfora projektet.

Exploateringsndmnden beslutar att for sin del godkénna
forsdljning av mark inom del av S6dermalm 8:57 med en
forsédljningsinkomst om cirka 192,4 miljoner kronor samt
foresldr att kommunfullmiktige godkdnner forsidljningen och
ger exploateringsndmnden, genom dess exploateringskontor, 1
uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.
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Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Folkhem Trda AB, nedan kallat Folkhem, fick 2014 en
markanvisning pa Fargarplan pa Sédermalm, ett omrdde som
begrinsas av Tengdahlsgatan och Barnéngsgatan. Forslaget
innebdr nybyggnad inom mark som idag &dr gatumark. Pa platsen
planeras for cirka 50 bostadsrétter 1 flerbostadshus 1 tra. I
bottenvaningarna foreslds lokaler. Detaljplanen medger bade
garage 1 killare samt p-kop. Den elnétsstation som finns pa
platsen idag foreslas inrymmas inom den nya bebyggelsen.
Staden har forldngt markanvisningen da tidplanen blivit
framflyttad. Folkhem ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for 36 725 kronor per m? ljus BTA for bostider
respektive 6 713 kronor per m? ljus BTA for lokaler i 2026 ars
prislige.

Stadens dtaganden 1 projektet utgdrs framfor allt av flytt av
ledningar 1 nuvarande gatumark samt flytt av elnétsstation och
befintlig atervinningsstation till annan plats i niromradet. Den
nya bebyggelsen paverkar utfarter och parkeringsplatser pa
grannfastigheten Fikonet 7 som &r upplaten med tomtrétt till
Svenska Bostdder, de kommer erséttas for intranget projektet
medfor.

Overenskommelsen innehaller de anslutningsarbeten som kriivs
mot Tengdahlsgatan, dér trdiden kommer féllas och ersittas med
cirka 6 nya.

Nordr Sverige AB (édgare till Folkhem Trd AB) har sedan erhallen
markanvisning forvirvats av Starwood Capital Group, ett
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amerikanskt privat investeringsbolag grundat av Barry Sternlicht.
Folkhem har saledes sedan erhallen markanvisning fatt andrade
dgarforhallanden, vilket enligt stadens riktlinjer for
markanvisningar ska godkinnas av exploateringsndmnden.

I samband med tecknande av 6verenskommelse om exploatering
har Folkhem framfort 6nskemal om att Folkhem Ceder AB ska
vara avtalspart i detta avtal istillet for Folkhem. Staden bedomer
Folkhem Ceder AB som godtagbar avtalspart med Nordr Sverige
AB som solidariskt ansvarig i 6verenskommelse om
exploatering.

I samband med exploateringsndamndens godkinnande av partbyte
1 enlighet med detta drende godkénns dven de &dndrade
dgarforhdllandena i Folkhem Ceder AB for aktuell
markanvisning.

Kontoret foreslar darfor exploateringsndmnden godkénner forslag
till 6verenskommelse i enlighet med detta utlatande och
dérigenom dven partsbyte till Folkhem Ceder AB. Kontoret
foreslar vidare att exploateringsnimnden godkénner forslag till
genomforandebeslut.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 144 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
36 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,4 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 514 procent. Forséljningsinkomster beréknas till cirka
192,4 miljoner kronor. Expertradet har godként drendet
2014-06-04 (dnr E2014-00586).

Bakgrund till 5verenskommelsen

Pé Sodermalm i anslutning till Tengdahlsparken planeras for
bostadshus pa en plats som idag utgors av en asfalterad yta.
Detaljplanearbete for den tilltdnkta bostadsbebyggelsen pagéir och
forvintas antas under 2026 1 stadsbyggnadsndmnden. Platsen ar
idag planlagd som lokalgata. Fargarplan dr obebyggd med
undantag av en elnétsstation som vid exploateringen behdver
flyttas och foreslds inrymmas i den nya bebyggelsen. Omgivande
bebyggelse bestér framst av flerbostadshus men hér finns dven
kontorsbyggnader.
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Fasaden ifrin sader. (General Architecture, 2023)

Skisserna visar i stora drag Folkhems forslag till projektets
utformning.

Partsbyte

Nordr Sverige AB som dger Folkhem Trd AB har sedan erhdllen
markanvisning forvarvats av Starwood Capital Group, affdaren
kommunicerades den 28 januari 2026. Starwood Capital Group ar
ett amerikanskt privat investeringsbolag som fokuserar pa bland
annat globala fastighetsinvesteringar, energitillgdngar och
hotellforvaltning. Bolaget grundades 1991 av Barry Sternlicht.
Folkhem Trd AB har séledes sedan erhdllen markanvisning fatt
dndrade dgarforhéllanden, vilket enligt stadens riktlinjer for
markanvisningar ska godkédnnas av exploateringsndmnden.
Kontoret bedomer att forvirvet inte paverkar det pagdende
projektets framdrift. Folkhem Trd AB har framfort 6nskemal om
att Folkhem Ceder AB som ir ett markbolag till Folkhem Trd AB
ska vara avtalspart i 9verenskommelse om exploatering istéllet
for Folkhem Trd AB. Staden har efter bedomning av Folkhem
Ceder ABs ekonomiska och organisatoriska forméga samt
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genomforandeforméiga bedomt Folkhem Ceder AB som
godtagbar avtalspart med Nordr Sverige AB som solidariskt
ansvarig. Staden och Folkhem Trid AB ér ddrmed 6verens om att
Folkhem Ceder AB ska vara avtalspart i denna 6verenskommelse
istéllet for Folkhem Trd AB. I samband med
exploateringsndmndens godkédnnande av partsbyte i enlighet med
detta drende godkénns dven de dndrade dgarforhdllandena i
Folkhem Trd AB for aktuell markanvisning.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden fattade beslut om markanvisning
2014-06-12. Stadens utgifter i projektet bedomdes da understiga
10 miljoner kronor varfor inriktningsbeslut vid det tillféllet
beddmdes kunna tas pa delegation inom kontoret.

Stadsbyggnadsnimnden godkénde startpromemoria for
detaljplaneldggning 2015-07-10 och samrddsredogdrelsen
2024-01-25.

Reviderat inriktningsbeslut togs i exploateringsndmnden
2021-08-26 och 2025-02-20.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse har upprittats mellan Staden och Bolaget dir
mark forsiljs till Bolaget. Overenskommelsen innebir i huvudsak
foljande:

e Staden siljer cirka 1800 m* mark till bolaget for en
kopeskilling om cirka 192,4 miljoner kronor.

e Staden ansoker om erforderlig fastighetsbildning, vilken
bekostas av Bolaget.

o Tilltrdde sker d4 fastighetsbildningen har vunnit laga kraft
samt nar ledningar ar flyttade och Svenska Bostdder som
ar tomtréttshavare till Fikonet 7 har anlagt en rundkérning
pa sin fastighet.

e Bolaget svarar for och bekostar dterstdllning- och
anslutningsarbeten som maste goras pd allmén platsmark
invid den blivande kvartersmarken.

e Staden ska bekosta och utfora erforderlig ledningsflytt
inom och i anslutning till den blivande fastigheten.

e Overenskommelsen #r villkorad av godkéinnande av
kommunfullmaiktige.
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e Ett intrdngsavtavtal med Svenska Bostidder har dven
tecknats for de begriansningar detaljplanen innebar for
fastigheten Fikonet 7.

Expertradet har godként drendet 2014-06-04.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Bolaget ska efter fastighetsbildning forvarva marken for
36 725 kronor per m? ljus bruttoarea.

Inga storre utgifter for kommunala anléggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

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

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
forsdljningen overstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 144 miljoner kronor
motsvarande 2 744 kronor per ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,89.
De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva berdknas

till cirka 36 miljoner kronor, varav 3,7 miljoner kronor &r utgifter
fore ar 2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter. Utgifterna

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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avser framst tid for kontorets personal. Av dessa utgor
0,4 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintikter.

Forséljningsinkomster som avser bostdder och tvd mindre lokaler
berdknas till 192,4 miljoner kronor och reavinsten beréknas
uppga till 183,9 miljoner kronor. Projektets
nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till
636 tusen kronor i fast prisniva. Detta dr hogre &n andra
motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 514 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 36 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 0 miljoner kronor 1
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 (2026|2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv

-) -3,71 02| -2,0| -29,6| -0,4 -0,1| -36,0
Inkomster (exkl.

forsdljning) 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-

inkomst -3,7| 02| -2,0| -29,6 | -0,4 -0,1| -36,0
Forséljningsinkomst 0,0 00| 0,0[1924] 0,0 0,0] 1924

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for dren darefter fir beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och exploateringsndmndens
resultat marginellt.

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,4 miljoner kronor.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 1,3 miljoner
kronor det forsta dret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter
Foljande osédkerheter och risker har identifierats i projektet
Férgarplan
e Ledningsomldggningar: flytt av flera ledningar inom
omradet samt den nétstationen som finns pa platsen idag.

e En konsekvens av projektet dr att Svenska Bostidders atta
parkeringsplatser mot Fargarplan behdver flyttas till
annan plats inom fastigheten Fikonet 7. Aven Fikonets
genomfart begrinsas av projektet. Staden kommer behova
ersitta Svenska Bostidder for detta.

Slutsats ekonomi
Projektets totala ekonomi bedoms vara god trots de investeringar
staden ska gora 1 projektet.

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

Bostadsbebyggelse

Projektet bidrar till att uppfylla stadens aktuella mal kopplade till
oversiktsplanen:

e anvind den centrala stadens attraktionskraft

e mojliggor virdeskapande kompletteringar

Social hallbarhet

Det finns idag budgetdirektiv om socialt virdeskapande analys
(SVA) som inte fanns vid markanvisningstillféllet och planstart.
Denna process leds av stadsbyggnadskontoret inom ramen for
planprocessen.

Jamstalldhet och trygghet

Nir bostéder uppfors pd platsen bidrar det till att fler personer
kommer att befolka platsen under en storre del av dygnet. Nya
lokaler i bottenvéningarna kan bidra till 6kad trygghet.
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Barn

All planering och fordndringar i den fysiska miljon som beror
barn ska bedrivas sa att barnréttsperspektivet belyses och beaktas.
Enligt stadens demografiska statistik har omradet Sodra Sofia en
lagre andel barn dn staden som helhet. Prognosen till 2031 ar att
andelen barn inte forandras ndmnvért. Barn som bor 1 ndromradet
kan paverkas genom att den lekplats som finns pé
grannfastighetens innergédrd delvis kommer skuggas av de nya
byggnaderna.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedsittning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och
anvandbar utemiljo. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har mycket sma
terrdngskillnader.

Miljdmassig hallbarhet
Kontorets beddmning &r att planerad bebyggelsestruktur i
projektet inte medfor ndgon betydande paverkan péd naturmiljon.

Tidig miljobedomning

De miljokonsekvenser som kan behdva utredas vidare vid
planering av bebyggelsen dr om marksanering kan bli nédvandig
inom den blivande kvartersmarken. Om sanering av marken
skulle kravas kommer kontoret att ta fram en handlingsplan for
de efterbehandlingsétgirder som kan bli nddvéndiga 1 samband
med exploateringen. Kontoret bedomer att bebyggelsen for dvrigt
inte medfor ndgon betydande paverkan pa natur- och kulturmiljon
1 ndromradet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta ianspréktas i projektet.

Hallbarhetskrav

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Sodermalm 8:54 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6 Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Genomférandefragor

Tidplan

Projektet har en preliminér tidplan. Detaljplanen var ute pa
granskning sommaren 2025 och planeras antas under hdsten
2026. Bolaget planerar sin byggstart till ar 2028 och forsta
inflyttning planeras till ar 2030.

Risker och osakerheter
Nedan foljer ndgra exempel pd moment som kan innebdra nagon
form av risk for projektet:
e Det finns beroenden med angriansande fastighet, Fikonet
7, som behdver dndra trafiksituationen pa sin innergérd
for att detta projekt ska kunna genomforas.
e Det finns en risk att tidplanen blir forskjuten pd grund av
att detaljplanen blir 6verklagad.
e Flytt av Ellevios anldggning samt flytt av ledningar inom
omradet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med samtliga
berorda forvaltningar.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att projektet skapar ett tillskott av bostider 1 ett
bra kommunikationsldge centralt i staden. Platsen for den
planerade bebyggelsen utgors av redan hardgjord yta vilket
innebdr att ingen gronyta tas i ansprak. Exploateringskontoret ser
positivt pa att fortsitta arbetet med en planerad bebyggelse pa
Fargarplan.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering (vid forsiljning dver 10
miljoner kronor)

2. Lonsamhetskalkyl

3. Exploateringsnyckeltal
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