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Genomforandebeslut Satra centrum.
Overenskommelse om sarskild avgald.
Overenskommelse om exploatering med
forsaljning samt tomtratt inom
fastigheterna Hogsatra 10, Djursatra 3,
Satra 2:1 och Hogsatra 2 i Satra med
Fastighetsforadlarna Forvaltning Satra
AB, Fastighetsforadlarna Forvaltning
Satra Hus D AB och GreenDoor Satra torg
AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Hogsétra
10, Sétra 2:1, Djursidtra 3 och Hogsétra 2 och foresléar att
kommunfullmiktige godkadnner forslag till genomférande for
projekt Sitra centrum och att exploateringsnimnden medges
ratt att genomfora projektet till en projektutgift om
205,7 miljoner kronor, en projektinkomst om 43,7 miljoner
kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 31,4 miljoner
kronor samt dvertagande av allmén anldggning utan ersittning,
som motsvarar ett anskaffningsvirde om 4,0 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse av mark inom
fastigheterna Hogsédtra 10 och Sétra 2:1 till
Fastighetsforddlarna Forvaltning Sétra AB.

3. Exploateringsndmnden godkénner §verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom fastigheten
Hogsatra 10 till Fastighetsforddlarna Forvaltning Satra AB
med en prelimindr kopeskilling om cirka 8,4 miljoner kronor.

4. Exploateringsndmnden godkénner framtida partsbyte for
Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark 1
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beslutspunkt 3 ovan till bolaget Fastighetsforddlarna
Forvaltning Satra Hus B AB (org.nr. 559581-6835) under
forutsdttning att bolaget vid partsbytet fortsatt &r inom samma
koncern.

5. Exploateringsndmnden godkinner 6verenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom fastigheterna
Hogsadtra 10, Hogsétra 2 och Sétra 2:1 till Fastighetsfordadlarna
Forvaltning Sitra Hus D AB med en prelimindr kdpeskilling
om cirka 23,4 miljoner kronor enligt bilaga 1.

6. Exploateringsnimnden godkidnner dverenskommelse om
exploatering med tomtrittsupplatelse av mark inom
fastigheterna Djursdtra 3, Sétra 2:1 och Hogsétra 10 till
GreenDoor Sitra torg AB med sdrskild avgald under tio ar i
enlighet med utlatandet samt foreslar att kommunfullmaiktige
godkénner tilldgget och ger exploateringsndmnden ritt att
traffa avtalet.

Jonas Claeson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Louise Bill
Enhetschef

Sammanfattning

Projekt Sétra centrum ir en del av Fokus Skarholmen. Projektet
avser rivning av befintlig centrumbyggnad f6r att mojliggora nytt
torg omgivet av fyra stycken bostadskvarter med totalt cirka 455
bostdder med bottenvaningslokaler f6r bland annat
dagligvaruhandel.

Planarbete for Sétra centrum inleddes 2018 pa initiativ av
dévarande tomtréttshavaren till Hogsétra 10 och dgaren till Sétra
centrum. Aven angrinsande tomtrittshavare till Djursétra 3,

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 areenDoor Sétra AB, ansl6t till planarbetet. Planarbetet har varit
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pausat sedan 2021. Ar 2025 sildes tomtritten Hogsétra 10 pa
auktion av Kronofogden och ny dgare blev Fastighetsforddlarna
Forvaltning Sitra AB, nedan kallad FFAB. Efter att FFAB
tilltratt under varen 2025 aterupptogs planarbetet i dialog med
staden och dven GreenDoor Sitra AB har dterigen tritt in i
planarbetet. Planforslaget var pa granskning 17 december 2025
till 3 februari 2026 och bygger i stort pa samma principer som
forslaget fran 2021 med vissa justeringar.

Markanvisningar till tidigare tomtréttshavare skedde 2019 och
har 16pt ut da de inte forléngts. Kontoret har tagit fram fyra
overenskommelser om exploatering med bolag som 4gs av
nuvarande tomtréttshavare for respektive bostadskvarter, totalt
fyra avtal. Tva avtal tecknas med FFAB och ett med bolag som é&r
systerbolag till FFAB samt ett avtal med GreenDoor Sitra torg
AB.

FFAB ska éaterstélla den del av tomtritten Hogsétra 10 som ska
bli allmén plats och dterldmnas till staden. Idag utgor denna yta
en brokonstruktion dver tunnelbanesparen som dr del av befintligt
inomhuscentrum. I framtiden blir den torgyta och angdringsgata.
Avtalen innebdr att staden ska utfora vissa dtaganden kopplat till
aterstéllande av brokonstruktionen. FFAB ska erldgga en
erséttning till staden for viss del av dessa kostnader.

I 6verenskommelse med GreenDoor Sétra torg AB regleras en
forhojd tomtréttsavgild for den forsta avgildsperioden pa tio ar.
Den forhojda avgélden blir 92 kronor per dr och kvadratmeter
ljus BTA utéver den av kommunfullméktige faststillda taxan.
Avgilden behover vara forhojd for att ticka stadens kostnader for
ledningsomldggningar och angoringsgata som krévs for det
aktuella kvarteret.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuviarde om 73 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva berédknas till cirka
206 miljoner kronor. Av dessa utgdr cirka 9,8 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 43,7 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 50 procent. Projektet tar darutover dver en
anldggning utan ersattning, vilken redovisas till ett
anskaffningsvdrde om 4,0 miljoner kronor. I enlighet med
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géllande redovisningsprinciper redovisas motsvarande belopp
som en inkomst i form av icke-offentligt bidrag.

Forséljningsinkomster berdknas till 31,4 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet 2026-02-12 (dnr E2024-00901).
Avstidmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att utveckla det
lokala centrumet. Tillskottet av olika typer av bostider i ett bra
kommunikationsldge och en starkt allmédn koppling mellan Sétras
véstra och Ostra del blir en positiv utveckling av platsen. Syftet ar
att 6ka bade trivseln, sdkerheten samt den upplevda tryggheten i
omradet.

Centrumnéra utveckling i stadens fokusomraden ar ett viktigt mal
1 stadens budget och 1 detta fall behdver det ske i samverkan med
befintliga tomtréttshavare. FFAB har inte kunnat visa att
finansiering av projektet kan sékerstillas fullt ut 1 detta skede.
Kontoret foreslar 4nda att avtal tecknas enligt utlatandet da
FFAB:s medverkan ér en forutsittning for en utveckling av
centrumomradet. I avtalen finns viten kopplade till forseningar av
genomfOrandet och kontoret har analyserat risker for staden om
FFAB inte kan finansiera genomforandedtaganden och bedomer
att dessa kan hanteras.

GenomfGrandet av projektet Sdtra centrum ger ett ekonomiskt
underskott for staden. Projektet ér ett av de projekt som ndmnden
enligt uppdrag 1 budget har beslutat om trots negativt
nettonuvirde. Projektet motiveras av att platsen idag upplevs som
otrygg av boende och besdkare och genomforandet ger
forutséttningar for en béttre centrummiljo. Underskottet bedoms
bli ldgre dan vad som antogs i inriktningsbeslutet for projektet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Projektet dr beldget invid tunnelbanestationen Sétra i
Skérholmens stadsdelsndmndsomrade och ar en del av Fokus
Skérholmen.
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Figiur 1. Karta éver Sdtra, del av Skdrholmens stadsdelsndmndsomrdde, med

aktuell plats Sdtra centrum markerat.

For platsen géller idag en detaljplan enligt vilken fastigheten
Hogsétra 10 dr avsedd for centrumdndamal och fastigheten
Djursitra 3 for bostidder och lokaler for centruméndamal.

Planarbete for Sétra centrum inleddes 2018 pa initiativ av
dévarande dgare av Sitra centrum och tomtrattshavaren till
Hogsétra 10. Angransande tomtréttshavare till Djursétra 3,
GreenDoor Sitra AB anslot ocksa till planarbetet och
markanvisades 2019. Projektet avstannade 2021 pa grund av
finansieringsbrist frdn davarande centrumigare. Detta innebar att
detaljplanen godkéndes i1 stadsbyggnadsndmnden men aldrig
antogs i kommunfullméktige. Det traffades inte heller nagra avtal
med byggaktorerna infér genomforande av projektet.
Markanvisningarna forldngdes aldrig och har darmed 16pt ut.

Den tidigare centrumégaren gick 1 konkurs 2024. Under véren
2025 saldes tomtritten Hogsétra 10 pa exekutiv auktion genom
Kronofogden. Ny édgare till tomtrétten blev Fastighetsforddlarna
Forvaltning Sitra AB, nedan kallad FFAB. FFAB ér ett
dotterbolag till Fastighetsforddlarna i Mdlardalen AB. FFAB har
aterupptagit planarbetet 1 dialog med staden. Under arbetets gdng
har d&ven GreenDoor Sétra torg AB aterupptagit planarbetet for
Djursétra 3, men med en annan omfattning 4n i det planarbete
som tidigare godkéndes i stadsbyggnadsndmnden.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2026-00447
Sida 6 (28)

En beddmning av bolagens ekonomiska och organisatoriska
formaga har gjorts. GreenDoor Sétra torg AB:s
genomforandeformaga har bedomts vara tillfredstillande under
forutséttning att de dgande bolagen CCAJ Forvaltnings AB och
Tolls Byggnads AB ér solidariskt ansvariga med bolaget for
projektets genomforande.

FFAB:s atagande i projektet dr stort och bolaget har inte kunnat
visa p4 att finansiering av projektet #r sikerstillt. Aven om
moderbolaget, Fastighetsforddlarna 1 Mélardalen AB, svarar
solidariskt med dotterbolagen som foreslas ingé
overenskommelse om exploatering med staden, kvarstar denna
bedomning. D4 det ror sig om flera delprojekt dver en lang
tidsperiod forsvaras bolagets mojlighet till sékerstalld
finansiering i tidigt skede. Att projektet delas in i deletapper
anses dock positivt da investeringsvolymen ocksé delas upp.
Kontoret foreslar att staden anda ingar avtal enligt detta
utlatande, se vidare under avsnittet om risk, eftersom nyttan av ett
genomforande av detaljplanen ar sa stor och de risker som
kommer av om FFAB inte genomfér bedoms hanterbara.

Detaljplaneforslaget som har arbetats fram syftar till att gora plats
for ett Oppet torg 1 centrum, som omges av bostadsbebyggelse
med lokaler 1 bottenvaningarna. Det mojliggérs genom att
befintlig centrumbyggnad fran 1965 rivs. Dérigenom 6ppnas en
koppling mellan Sétras vistra och 0stra del som idag hindras av
centrumbyggnaden. Tunnelbanans entré blir atkomlig fran allméin
plats istdllet for fran en passage genom befintligt centrum som av
manga upplevs som otrygg och dér allvarliga brott begétts.

Detaljplanen mojliggor cirka 445 ldgenheter 1 fyra kvarter, varav
cirka 250 &r hyresldgenheter och 195 dr bostadsritter. Kvarterens
placering framgér av figur 2.
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Figur 2. Blivande bostadskvarter i Sitra. Kvarter som ingadr i

overenskommelse med GreenDoor Sdtra torg AB markerat med bldtt och
kvarter som ingar i 6verenskommelser med systerbolag till FFAB markerat

med gult.

GenomfGrandetiden for projektet dr cirka sju ar frén det att
detaljplanen vinner laga kraft. Genomforandet av detaljplanen
sker 1 etapper och i nidra samverkan mellan staden och
byggaktorerna, sarskilt med FFAB.

Fokus Skarholmen

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

Tidigare beslut

Tidigare beslut framgér av tabell nedan.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Datum Namnd/ Diarienr Beskrivning
Kontor

2018-06-14 ExpIN E2018- Markanvisning for bostader,
01916 kultur och handel inom

fastigheten Hogsatra 10 samt
del av Satra 2:1 till Satra
Centrum Fastigheter AB och for
bostader samt studentbostader
inom fastigheten Djursatra 3,
del av Hogsatra 10 samt del av
Satra 2:1 till GreenDoor Satra
AB, i Satra, Fokus Skarholmen.
Inriktningsbeslut.

2019-02-14 SbN 2018 - Start-PM for detaljplan Satra
15976 centrum (Ca 415 lagenheter,
handel, publika verksamheter,
torg)

2021-02-04 SbN 2018- Redovisning av samrad och
15976 stallningstagande infor
granskning av detaljplan for
Satra centrum (600 bostader,
centrum, torg m.m.)

2021-12-09 SbN 2018- Godkannande av detaljplan for
15976 Satra centrum, fastigheterna
Hoégsatra 10, Djursatra 3 med
flera i stadsdelen Satra (600
bostader, centrum, torg med
mera), Dp 2018-15976

2025-11-06 SbN 2018- Stallningstagande infor ny
15976 granskning av forslag till
detaljplan for Hogsatra 10 i
stadsdelen Satra (centrum, 500
bostader, torg)

2025-12-11 ExpIN E2025- Fokus Skarholmen
02073 lagesredovisning. Reviderat

inriktningsbeslut for
Algrytevagen, Kraksatra, Ostra
Bredéang, Satra centrum,
Aspholmen och
Bjorksatravagen sddra.
Upphéavande av gemensamt
inriktningsbeslut

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering avses tecknas med bolag som
idag har koppling till tomtrattshavarna inom planomradet.

Staden avser att teckna fyra dverenskommelser om exploatering
for nybyggnad av totalt 445 lagenheter 1 flerbostadshus uppdelat 1
fyra kvarter (Hus A, B, D och E), se ortofoto med omréden
markerade nedan. Cirka 250 ldgenheter (Hus A och E) ska
upplatas med hyresritt och 195 lagenheter (Hus B och Hus D)
ska upplétas med bostadsritt.
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Figur 3.0mraden markerade med blatt (FFAB genom bolag i
samma koncern) och svart (GreenDoor Sctra Torg AB)

Satra domineras av flerbostadshusbebyggelse med en 6vervikt av
hyresritter. Av ldgenhetsbestandet pa cirka 3 000 bostéder utgors
cirka 67 procent av hyresritter och 33 procent bostadsritter. Av
hyresritterna tillhor cirka 58 procent allmdnnyttan. Huvuddelen
av bostdderna i omradet 4r mindre, endast cirka 14 procent av
bostdderna har fler &n tre rum och kok. I stadsdelen finns cirka
540 sméahus. Detta enligt Stockholm stads omradesfakta fran
2025.

Inget av de aktuella bolagen har fatt ndgon markanvisning i
Stockholm under de senaste fyra aren.
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Staden tecknar 6verenskommelse om exploatering 1 huvudsak
enligt kontorets rutiner. D& byggherrekontrollen for FFAB med
systerbolag inte visat pa tillrackligt stark finansiering finns tilligg
i avtalen for att 6ka stadens mojlighet till insyn och kravstallning
pa de arbeten som kommer att utféras. Syftet ar att sékerstélla ett
tryggt och sékert genomforande och att staden har radighet att
snabbt kunna agera om FFAB skulle brista i detta avseende.

Dock ir det inte mojligt att helt reglera bort risker kopplade till
om négot av bolagen forsitts i konkurs innan befintlig
centrumbyggnad &r riven och den allménna platsen reglerats till
stadens fastighet. Om det hander har staden inte radighet dver
marken. Da méste nya avtal trdffas med konkursboet om fortsatta
rivningsatgdrder, om sadana aterstér, och overlételse av
tomtrétten/fastigheten. Alternativt far staden invénta en
overlatelse till annan aktdr och sedan forsoka né en
overenskommelse med den nya
tomtrattshavaren/fastighetségaren. Se mer under rubrik ”Risker
och konsekvenser”.

Byggnation inom projektet sker ndrmare dn 50 meter frén
sparomrade och kriaver dirav avtal med Region Stockholm,
nedan kallad trafikforvaltningen. Samtliga parter som har
byggarbeten nira tunnelbanan behover teckna avtal med
Trafikforvaltningen, inklusive staden. Byggaktorerna har ingétt
avtal med Trafikforvaltningen avseende genomforande av
byggnation vid tunnelbanan. Staden har for avsikt att gora det
senast infor att genomforandebeslut och antagande av
detaljplanen i kommunfullméktige, avtalet ar under framtagande.
Expertradet har godként drendet 2026-02-12 (dnr E2024-00901).

Bolagen har till respektive 6verenskommelse om exploatering
bilagt sociala ataganden enligt riktlinjer for Fokus Skdrholmen.
Under rubriken for respektive avtal framgar specifika villkor for
respektive dverenskommelse.

Overenskommelse om exploatering FFAB, Hus A,
Hus B och Hus D

Overenskommelse om exploatering foreslés till tva olika bolag
som bdda har samma moderbolag, Fastighetsforddlarna i
Milardalen AB, nedan kallad Moderbolaget. Ett av bolagen ér
tomtréittshavare till Hogsétra 10 (Sétra centrum) idag,
Fastighetsforddlarna Forvaltning Sétra AB (org.nr. 559415-
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0582), och det andra &r ett nybildadat bolag, Fastighetsforddlarna
Forvaltning Satra Hus D AB (org.nr. 559581-6843). Det finns
ytterligare ett bolag som &r bildat inom koncernen for att senare
kunna driva byggnation av ett kvarter, Fastighetsforadlarna
Forvaltning Sitra Hus B AB (org.nr. 559581-6835). Dessa tre
bolag bendmns gemensamt nedan Systerbolagen.

Moderbolaget startade 2010 och arbetar med forvérv,
projektering, finansiering och produktion av fastigheter. Bolaget
utvecklar i huvudsak bostdder och samhillsfastigheter.
Moderbolaget hade vid utgédngen av 2023 fardigstillt cirka 21
fastighetsprojekt avseende bostdder och samhillsfastigheter.

En bedomning av FFAB samt Moderbolagets ekonomiska och
organisatoriska formaga har gjorts. Moderbolagets
genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och 6vriga krav
enligt stadens riktlinjer for markanvisning har bedomts.
Systerbolagens genomforandeforméga har bedomts vara
tillfredstdllande under forutséttning att Moderbolaget gér in med
borgensforbindelse till de tre avtal som tecknas samt att
deldgaren 1 Moderbolaget, Svea Bank, star bakom
finansieringslosningen for exploateringen. Svea Bank har
bekréftat att de dr insatta 1 projektet men att garantier inte kan
lamnas 1 ett sa tidigt skede. Det finns darfor en risk 1 att
Systerbolagen behover erhalla sékerstilld finansiering for
projektets genomforande, se vidare nedan under risk.

Systerbolagen foreslas anvisas mark for ny bostadsbebyggelse
om cirka 365 ldgenheter inom omradet fordelat pa tre stycken
kvarter, Hus A, Hus B och Hus D. Inom Hus B anvisas det for
dagligvaruhandel och i 6vriga kvarter for bottenvaningslokaler.

Systerbolagen atar sig sociala hallbarhetsatgérder i samtliga
overenskommelser. Bland annat ska de samarbeta med
arbetsformedlingen 1 Skdrholmen for att erbjuda trainee- eller
praktiktjdnster under byggtiden, genomfora platsaktivering under
projektets genomforande 1 samrad med staden samt genomfora
trygghetsbesiktningar. FFAB édr idag en aktiv medlem 1
Skérholmens Fastighetsdgarforening och planerar att fortsatta
vara det genom hela projektet.

Overenskommelse om exploatering, Hus A
Overenskommelsen tecknas enligt ovan med FFAB och med
Moderbolaget som borgenér. Kvarteret avser cirka 170 bostidder

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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som ska upplédtas med hyresritt samt bottenvaningslokaler och
marken avses uppldtas med tomtritt.

Forutom sedvanliga dtaganden som ndmnts ovan sd omfattar
overenskommelse nedanstaende sirskilda villkor.

Garage planeras inom Hus A, vilket ska nyttjas av Hus B och
Hus D for bilparkering.

Avtal mellan FFAB och AB Stockholmshem har tecknats {or att
reglera infart till blivande garage. Idag nyttjar FFAB
angoringsgata 6ver AB Stockholmshems mark till en av
lastkajerna tillhdrande centrumet.

Aterstéllande av tomtrétt

FFAB ska aterlamna omradet markerat med blatt 1 bilden nedan
till staden. Staden och FFAB definierar i 6verenskommelsen i
vilken skick aterstidllande av tomtritten ska ske. Parterna ar
Overens om att delar av aterstdllningsarbetet genomfors av staden
mot en erséttning.

FFABs ataganden infOr att staden dvertar omradet markerat med
blatt dr att ha rivit centrumbyggnaden ned till brokonstruktionen,
att ha sikerstillt att befintligt skyddsrum mellan
tunnelbanespéren ar i godkand skick, att befintligt skyddsrum
mellan Hus A och Hus B ér taget ur drift samt sékerstéllt
fallskydd mot tunnelbanespéret.

Staden tar dérefter vid och utfor arbeten med befintlig
brokonstruktion sa att den uppfyller trafikkontorets krav for
skotsel. Detta innebér bland annat rivning av konstruktionsdelar
som &r dverflodiga efter centrumet rivits, forstarkningsarbeten av
befintlig brokonstruktion, nytt titskikt samt finplanering av ny
torgyta. FFAB betalar en ersittning om 11 500 000 kronor till
staden for de aterstéllningsarbeten som de ej utfor sjdlva. Staden
bedomer kostnaden for dterstdllningsarbetena kopplat till
brokonstruktionen till 25,5 miljoner kronor, inklusive risk och
exklusive index. Erséttningen har virdetidpunkt april 2026 och
ska justeras med index fram till erldggande.
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Figur 4. Omrade markerat med blatt tlllhor Hogsatra ] 0 och blir
allmdn plats i detaljplanen. Staden dtertar omrddet efter att
FFAB rivit centrumbyggnaden enligt beskrivning.

Overenskommelse om exploatering, Hus B
Overenskommelsen tecknas enligt ovan med FFAB med
Moderbolaget som borgenir.. Kvarteret avser cirka 145 bostdder
som ska upplétas med bostadsritt samt dagligvaruhandel 1
bottenvaningen.

Overenskommelsen omfattar forsiljning av mark for cirka 9 250
kvadratmeter ljus BTA bostider for 6 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA. Priset dr i prisldge april 2026 och ska
justeras med index fram till tilltridesdagen. Vidare omfattar
overenskommelsen forsdljning av mark for cirka 1 225
kvadratmeter lokalyta for 4 000 kronor per kvadratmeter BTA.
Priset dr 1 prisldge april 2026 och ska justeras med index fram till
tilltradesdagen.

Forutom sedvanliga ataganden som ndmnts ovan s& omfattar
overenskommelse nedanstaende sirskilda villkor.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Bolaget erhéller som tomtréttshavare ett avdrag fran
kopeskillingen pé cirka 52,3 miljoner kronor vid frikop av
omradet for Hus B enligt kontorets ordinarie hantering av frikop.

Bolaget ska uppfora en servicebostad omfattande 12 14genheter
samt en gemensamhetslokal i enlighet med LSS / SoL utifran
kommunicerat behov frén socialforvaltningen.

Avtal mellan bolaget och AB Stockholmshem har tecknats for att
reglera in- och utfart for leveranser for dagligvaruhandel 1
byggnadens bottenvaning samt for att sdkerstélla plantering i
anslutning till Hus B:s fasad mot AB Stockholmshems
bostadsbyggnad.

Bilparkering 16ses inom Hus A.

Overenskommelse om exploatering, Hus D
Overenskommelsen tecknas enligt ovan med Fastighetsforiddlarna
Forvaltning Sitra Hus D AB med Moderbolaget som borgenér.
Kvarteret avser cirka 50 bostdder som ska upplatas med
bostadsritt samt bottenvéningslokaler.

Overenskommelsen omfattar forsiljning av mark for cirka 3 300
kvadratmeter ljus BTA bostider for 6 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA. Priset dr indexreglerat med prisldge april
2026. Vidare omfattar 6verenskommelsen forsédljning av mark for
cirka 50 kvadratmeter lokalyta for 4 000 kronor per kvadratmeter
BTA. Priset dr 1 prisldge april 2026 och ska justeras med index
fram till tilltradesdagen

Separat 6verenskommelse har tecknats mellan staden och
Skolfastigheter i Stockholm AB, nedan kallad SISAB di deras
tomtritt Hogsétra 2 berdrs av exploateringen.

Bilparkering 16ses inom Hus A.

Overenskommelse om exploatering, Hus E
(GreenDoor)

Overenskommelse om exploatering tecknas med GreenDoor
Sétra torg AB (org.nr. 559569-2921) som é&r dotterbolag till
GreenDoor Sitra AB (org.nr. 559076-5862).. Kvarteret avser ny
bostadsbebyggelse for cirka 80 ldgenheter inom blitt omréde pa
kartbilden nedan.



é; stockholms
¥ stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2026-00447
Sida 15 (28)

Figur 5. Utklipp fran plankartan med kvarter for Hus E markerat
med bltt.

Overenskommelsen avser frimst mark inom del av befintlig
tomtritt Djursdtra 3 men dven del av stadens fastighet Hogsétra
10 (upplaten som tomtritt till FFAB idag) samt mark inom
stadens fastigheten Sétra 2:1. FFAB godkénner 1 sin
overenskommelse att mark inom Hogsétra 10 markanvisas till
annan part.

Byggherrekontroll har genomforts pa GreenDoor Sétra AB, da
dotterbolaget ar nystartat. GreenDoor Sétra AB ér ett privatigt
bolag som grundades 2013. Bolaget 4gs i sin tur av bolagen
CCAJ Forvaltnings AB (org. 556590-5170) och Tolls Byggnads
AB (556622-0595) och har som dndamadl att dga och forvalta
fastigheter.

En beddmning av GreenDoor Sitra AB ekonomiska och
organisatoriska formaga har gjorts. Byggaktorens
genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav
enligt stadens riktlinjer for markanvisning har beddmts.
Byggaktorens genomforandeforméga har bedomts vara
tillfredstéllande under forutséttning att de dgande bolagen kan
vara med och finansiera projektet samt agerar garant for
projektets genomforande. De dgande bolagen gar ddrmed in
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solidariskt med moderbolagsborgen i 6verenskommelsen med
GreenDoor Sétra torg AB.

Overenskommelsen tecknas med GreenDoor Sitra torg AB.
Kvarteret avser cirka 80 bostader samt bottenvaningslokaler.
Bostidderna ska upplatas med hyresritt och marken uppléts med
tomtratt.

Forutom sedvanliga dtaganden s omfattar verenskommelse
nedanstaende sarskilda villkor.

GreenDoor Sitra torg AB atar sig sociala hallbarhetséatgérder 1
overenskommelsen for Hus E. Bland annat ska de samarbeta med
arbetsformedlingen i Skdrholmen for att erbjuda praktiktjanster
under byggtiden, genomfora trygghetsbesiktningar samt ha
trygghetsskapande dtgirder efter inflytt.

Bilparkering 16ses frimst genom att nyttja angransande
fastigheten Djusétra 3, vilken &dr upplaten som tomtrétt till
GreenDoor Sitra AB.

Avgilden for den forsta avgéldsperioden om tio ar ar hogre dn
den tomtrittsavgéld som kommunfullméktige har beslutat for
nyupplételse. Den utokade avgélden ska motsvara stadens utgifter
for ledningsomldggning inom del av Hus E samt motsvarande
andel av GreenDoor Sitra AB:s ansvar for fordyrande kostnader
kopplat till angdringsgata dver brokonstruktionen till Hus E. Den
forhojda avgélden ér faststdlld till totalt 92 kronor per ar och
kvadratmeter ljus BTA utover ordinarie nyupplatelseavgild.

GreenDoor Sitra torg AB star for anslutningsavgift for vatten-
och avlopp.

Expertradet har godként drendet 2026-02-12 (dnr E2024-00901).
Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 205,7 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvdrde om 73 miljoner kronor
motsvarande -231 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer delvis att upplatas med tomtrétt samt delvis
siljas. Exploateringsgraden uppgar till 3.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 205,7 miljoner kronor, varav 14,7 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2026, det vill sidga redan nedlagda utgifter. Av
dessa utgor 9,8 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Utgifterna avser framst ledningsomléggningar, arbeten kopplade
till brokonstruktionen, ny torgyta samt provisorier for att
sdkerstdlla projektets genomforande. Entreprenadarbetena
kommer att behdva genomforas etappvis for att sékerstélla
samordning med centrumégaren och sikerhet for tredje man.
Dartill inkluderas utgifter for projektering och kompletterande
utredningar enligt kontorets rutin. I kalkylen for allmén plats ar
det ett hogre riskpaslag dn for ett normalt projekt. Detta beror pa
de arbeten med brokonstruktionen som staden ska utféra och som
inte ingatt som en del i den systemhandling som togs fram infor
samrad. I 6vrigt f6ljs kontorets rutin avseende riskreserv infor
genomforandebeslut.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 43,7 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av ersittning fran ledningsdgare men de
utgors dven till stor del av erséttning frdn FFAB for att
aterstéllandearbeten 1 vissa delar utfors av staden.

! 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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Projektet tar darutdver dver en anléggning utan erséttning, vilken
redovisas till ett anskaffningsvirde om 4,0 miljoner kronor. I
enlighet med gillande redovisningsprinciper redovisas
motsvarande belopp som en inkomst i form av icke-offentligt
bidrag.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av tvd kvarter (Hus
B och Hus D) berdknas till 31,4 miljoner kronor och reavinsten
berdknas uppga till 29,1 miljoner kronor.

Byggaktorerna star for anslutningsavgift for vatten- och avlopp.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet berdknas
uppga till 413 000 kronor i fast prisniva. Detta &r 1 paritet med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 50 procent.

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

Projektet innebér dven investeringsutgifter for SVOA med en
indikativ total budget pé cirka 39 miljoner kronor. Den indikativa
totalbudgeten omfattar projektering och entreprenadkostnader for
planerade VA-atgarder samt risker med mera.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 205,7 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 43,7 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
the text that you want to appear here. nedlagda utgifter.
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Munkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -14,7| -2,5| -12,5| -252| -5,6| -1452| -205,7
varav projektutgifter -14,7 2,5 -12,5] -21.2 -5,6| -1452| -201,7
varav anldggningsvdrde 0,0 0,0 0,0 -4,0 0,0 0,0 -4,0
Inkomster (exKkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 4,0 0,0 39,7 43,7
varav projektinkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 39,7 39,7
varav icke offentliga bidrag
(anldggningsvirde) 0,0 0,0 0,0 4,0 0,0 0,0 4,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -14,6 =25 -12,5]| -21,2 -5,6| -105,5| -161,9
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 8,4 0,0 23,0 31,4

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
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8 max 1,4
totalt -
Ej aktiverbara utgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -9 9,8
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrénta 0,0 0,0 -0,1] -0,1| -0,1 max -4
Avskrivningar 0,0 0,0 -0,1] -0,1| -0,1 max -3,8 | ar 2035
totalt
Reavinster/forluster 0,0 0,0 6,3 0,0 0,0 22,8 29,1
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan
nimnd 0,0 0,0 6,1 -0,2 0,6
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag
uppldosning SLK 0,0 0,0 4,0 0,0 0,0 0,0 | totalt 4,0
mellan -0,2 och
Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 -0,1| -0,1| -0,2 -0,4
Underhallskostnader mellan 0 och -
trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4
Summa resultatpiverkan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to TRN+SDN 0,0 0,0 39| -01] -02
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De berdknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,8 miljoner kronor.
Overtagandet av brokonstruktionen bedéms inte paverka drift-
och underhéllskostnaderna i ndgon vasentlig omfattning.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
9,8 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 7,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intdkterna for tomtréttsavgilder berdknas till cirka 1,4 miljoner
kronor per &r. Reavinsten berdknas uppgé till 29,1 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter

Projektets ekonomi dr baserad pd en prelimindr etapp- och
skedesindelning. Skedesplanen ar framtagen i samrad med
byggaktorerna, framforallt med FFAB dé staden har flera
beroenden med FFAB {or projektets genomforande. Projektet
innebdr en komplex omvandling av platsen 1 nira anslutning till
tunnelbanestation och skola.

Genomforandet behdver ske 1 viss turordning, vilket innebar att
det finns risk for att fordrdjningar i ndgot skede paverkar hela
projektets framdrift. Projektet har en planerad utbyggnadstid pa
ndrmare 7 ar och bedéms kunna vara fardigstéllt 2034 under
forutséttning att detaljplanen vinner laga kraft under hosten 2026
och att skedesplanen kan f6ljas utan storre avbrott.

Hantering av befintlig brokonstruktion &dr en osékerhet som
projektet har jobbat med en ldngre tid. Brokonstruktionen
behover forstarkas for att kunna fungera som allmén plats. I och
med tecknande av 6verenskommelse om exploatering for Hus A
sa har staden tagit pé sig ett storre ansvar for hanteringen av
brokonstruktionen én vad som var utgdngspunkten dé projektet
startade. Att staden utfor detta arbete &r lampligt d& staden ska
overta brokonstruktionen och dven har ansvar for att utfora
anldggning av angoringsgata och torg pa konstruktionen.
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I december 2025 genomfdrdes en risk- och osikerhetsanalys
avseende rivnings- och betongsarbeten som behdver utforas for
brokonstruktionen. Riskanalysens slutsats var att arbeten med
brokonstruktionen &r ett begrdnsat arbete och att utgiften som
staden utgar ifran sin kalkyl infattar ett hogre riskpéslag én det
som normalt anvinds i detta skede enligt kontorets rutiner. Det
som framst kan paverka utgiften dr atgarder for att hantera tredje
man da det &r manga som ror sig pa denna plats och
tunnelbanestationen behdver héllas 6ppen under hela byggtiden.

Staden hanterar risker i respektive 6verenskommelse om
exploatering for varje kvarter, detta giller sdrskilt avseende
overenskommelse for Hus A som hanterar rivning av centrum
och aterstillande av tomtritten, Hogsétra 10. Staden har inte
mojlighet att genomfora sina ataganden for att mojliggora
byggstart for Hus D och E till dess att centrumet rivs och
aterstdllande av tomtratten, Hogsétra 10 har genomforts.

For att skapa incitament for att centrumet ska rivas och att
atgirder som ska vidtas infor stadens dvertagande sker, reglerar
avtalet att fastighetsbildningen for att bilda kvarteret for Hus A
inte beslutas forrdn atgérderna dr utforda av bolaget. Avtalet
innehéller dven viten for om atgarderna for aterstillandet av
tomtritten som bolaget ska vidta blir forsenade.

I kalkylen finns riskpaslag samt riskreserv for att riskerna som
ndmns ovan ska kunna hanteras inom ramen for detta beslut.

Slutsats ekonomi

Reviderat inriktningsbeslut for projektet togs 1 december 2025.
Sedan dess har staden arbetet vidare med de ekonomiska
forutsittningarna tillsammans tomtrattshavarna till Hogséitra 10
och Djursitra 3.

Projektet har idag en bittre tickningsgrad 4n i det reviderade
inriktningsbeslutet fran december 2025. Den bittre
tackningsgraden beror framst pa att ytterligare en byggaktor nu ér
en del av projektet.

Projektet har dock fortsatt ett kraftigt negativt nettonuvérde, om
an 1 mindre omfattning i jimforelse med reviderat
inriktningsbeslut.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Sétra centrum é&r i stort behov av omvandling och platsen upplevs
idag som otrygg av boende i stadsdelen. Kontoret forslar att
underskottet om 88 miljoner (inklusive tidigare nedlagda utgifter
och inkomster) ska tickas genom Gverskottet i sju utpekade
léonsamma projekt, i enlighet med uppdrag 1 budget f6r 2025. De
lénsamma projekten bidrar med sammanlagt 500 miljoner kronor
och nimnden far ddrigenom besluta om angeldgna, men inte
lonsamma projekt om samma negativa nettonuvirde. Valet av
projekt utgar fran analyser av lokala behov och dvergripande
arbete for en sammanhéllen stad och har skett i samverkan med
kommunstyrelsen och stadsbyggnadsnamnden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mil i stadens budget, versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Den aktuella exploateringen avser totalt 445 ldgenheter varav 255
1 hyresrétt och 190 1 bostadsrétt och bidrar till mélet om 6 000
bostéder i genomforandebeslut for 2026. I stadsdelen Sitra per
sista december 2024 fanns 2 025 lagenheter 1 hyresrétt, 980
lagenheter i bostadsritt samt cirka 540 dganderétter i smahus.

Projektet ligger 1 ett gott kollektivtrafikldge 1 narheten
tunnelbanestationen, Satra.

Projektet innebér en stirkt koppling genom Sétra genom att en
passage genom befintligt inomhuscentrum ersétts av en 6ppen
koppling dver ett allmént torg.

Projektet bidrar till stadens méal om 6 000 bostider i
genomforandebeslut.

Projektet innebér en satsning 1 ett centrumndra omréde 1 ett av
stadens fokusomréden.

Lokaler

Inom projektet planeras en gruppbostad omfattande tolv
bostadsldgenheter och en ldgenhet avsedd for personal och
gemensambhetsyta.
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Social hallbarhet

Fokus Skdrholmen ir ett profilprojekt for en socialt hallbar
stadsutveckling. For detta kravs vél gestaltade offentliga rum som
torg, gator och parker liksom tillgéng till arbetsplatser,
kollektivtrafik, skolor och annan samhéllsservice samt tillgang
till rekreation, idrott och ett levande kulturliv.

Projektet bidrar till en socialt ssmmanhallen och jamstilld stad
genom att nya publika funktioner, service och métesplatser
skapas. Stadsmiljon byggs ithop genom nya kopplingar mellan
Sétras olika delar. En rivning av centrumet skapar en koppling
mellan 0st och vést som tidigare inte funnits. En idag otrygg plats
ges forutsittningar till att bli mer 6ppen, rymlig och befolkad.

Arbetet for att ta sig an fragor kring social hallbarhet sker inom
Fokus Skdrholmen i ndra samverkan mellan
stadsledningskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret

Byggaktorerna étar sig ataganden for 6kad social hallbarhet i
overenskommelse om exploatering se rubrik Overenskommelse
om exploatering.

Jamstalldhet och trygghet

Staden och byggaktorerna har inom planprocessen utifran Fokus
Skirholmens stadsbyggnadsstrategier identifierat fem vardeord
fran vilka planeringen av Sitra centrum ska utga: Identitet,
delaktighet, trygghet, omsorg samt kreativitet och utveckling.
Dessa virdeord har bedomts ligga i1 linje med de sociala malen 1
oversiktsplanen och Fokus Skarholmen.

Genomforande av detaljplanen ér ett led 1 att omvandla platsen
som idag upplevs som otrygg. Mélséttningen ir att dppna upp
platsen och fé bort upplevelsen av baksida, tranga passager och
délig overblick. Lokaler placeras 1 bottenvaningar mot ett Gppet
torg istéllet for 1 en sluten centrumbyggnad. Planforslaget 6ppnar
upp platsen och skapar en koppling mellan Sétras Ostra och véstra
delar som ar viktig for att skapa trygghet och trevnad. Genom en
tryggare vég till tunnelbanan skapas bittre forutsattningar for
resande med kollektivtrafik.

Barn
Det befintliga Satra centrum har i den integrerade
barnkonsekvensanalysen (steg 1) som tagits fram for Fokus
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Skérholmen pekats ut som en plats dir exempelvis dldre barn och
ungdomar fran arskurs 4 och uppét upplever otrygghet. Ofta ar
det folktomt och ibland upplevs grupper av ungdomar som
hotfulla. Otryggheten paverkar ungdomarna sérskilt som det ar
nddvindigt att ga igenom centrum for att komma till tunnelbanan.
Centrum utgor ocksa en barriér for att na Satradalsparken for de
som bor pa dstra sidan om centrum. Oster om centrum finns det
sma mojligheter till rekreation.

I projektet ersétts den slutna och svaroversiktliga
centrumbyggnaden med ett Gppet torg. En viktig malséttning i
projektet har varit att pa detta sétt 6ka tryggheten kring centrum
och oka tillgéngligheten till Satradalsparken, Satrareservatet och
Satrabadet for dem som bor 6ster om centrum.

Projektet planerar inte for nagra nya lekplatser. Dock kommer
samtliga nya boende att nd Sitradalsparken inom ett avstdnd av
cirka 250 meter.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hansyn till
behoven hos édldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomfdras inom ramen for Stockholm en
stad for alla — Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvéandbar utemiljo.

Vistelseytor intill de nya husen och entréer kommer att vara
tillgéngliga for personer med nedsatt rorelseforméaga. Omradet
som bebyggs har mycket sma terrdngskillnader.

Miljdmassig hallbarhet

Likt tidigare tjansteutlatande for markanvisning i omridet sd gor
kontoret fortsatt en beddmning av att exploatering enligt aktuellt
planforslag inte medfor ndgon betydande paverkan pd naturmark
1 omréadet. Den naturmark som foreslas bebyggas ar redan idag
kvartersmark och bedoms framst ha ett visuellt, rekreativt viarde
for omradet idag.

De miljokonsekvenser som har utretts inom projektet ar
dagvatten och skyfall, markmiljo, forekomst av sulfidhaltigt berg,
omgivningsbuller, vibrationer och stomljud. En majoritet av
utredningarna har tagits fram av tomtréttshavarna, da storre delen
av planomradet dr upplétet till tomtrittshavare idag.
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Resultatet av utredningarna har inkorporerats i utformningen av
bebyggelsen i detaljplaneforslaget och i systemhandlingen for
allmén platsmark. Kontoret bedomer att planforslaget ér
genomforbart utifran miljomassiga forutsittningar.

Tidig miljobedomning

Kontoret har gjort en tidig miljobedémning. De
miljokonsekvenser som har utretts vidare vid planering av
bebyggelsen dr exempelvis bullernivder da projektomradet ligger
1 anslutning till tunnelbanan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Rekreativa virden paverkas av planforslaget genom att det
befintliga torget véster om centrum, Sétratorget, och intilliggande
parkmark samt delar av entrétorget dster om centrum utvecklas.
Dessa virden bedoms bli kompenserade inom projektet genom
tillblivelsen av det nya torget framfor tunnelbaneingangen.

En del trdd i gatumark och gronyta pé kvartersmark paverkas av
exploateringen samt trdd i en biotopskyddad allé vid
Torvsitravidgen som planeras att avverkas. Ansokan om dispens
for detta kommer att behdva ske och i den kommer kompensation
for denna atgérd, sdsom plantering av nya tréd, att hanteras.

Hallbarhetskrav

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Héllbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk mangfald, materialkrav
med mera. Kraven foljs upp 1 Uppfoljningsportalen.

Genomforandefragor

Tidplan

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Mot bakgrund
av antagandet att detaljplanen vinner laga kraft under 2026 sd kan
systerbolag till FFAB preliminért byggstarta sitt forsta kvarter
(Hus B) &r 2028 och forsta inflyttning bedoms till &r 2030. Innan
systerbolaget till FFAB kan byggstart Hus B behover staden ha
genomfort en detaljprojektering av allmén plats samt en
entreprenad for ledningsarbeten for att sékerstélla serviser till
kvarteret.

Risker och osakerheter
Projektet dr forhdllandevis litet sett till ytan men dr mycket
komplext. En omfattande omvandling av platsen ska ske ovanpd
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en brokonstruktion 6ver tunnelbanan. Att dimensionera
brokonstruktionen for allmén plats samtidigt som
tunnelbanetrafik och station ska fungera kriaver planering och
samverkan mellan alla inblandade parter. Behovet av samordning
kan paverka bade ekonomi och tidplan.

Brokonstruktionen planeras att dverlatas till trafikkontoret.
Trafikkontoret dvertar endast dgande av brokonstruktionsdelar
som dr nddvéndiga. Idag finns delar av brokonstruktionen som
inte kommer att behdvas nir centrumet rivits. Detta innebér att
delar av brokonstruktionen behdver rivas och det som ska vara
kvar av brokonstruktionen beh6ver forstiarkas for att bli
dimensionerat for allmén plats.

Det finns befintliga skyddsrum inom Hdogsétra 10.
Skyddsrummen beldget mellan tunnelbanesparen och kommer att
vara kvar och krdva mojlighet till in-/utrymning fran allmén plats.

Platsen ligger i direkt anslutning till Sdtraskolan vilket kraver
omsorg under byggtiden. Det finns ett allmént strak genom
Sétraskolan och ner mot ett befintligt torg i anslutning till
centrum. Det finns dven en vilja frin FFAB och staden att halla
servicen som dagens centrum erbjuder igdng sd lange som
mojligt, vilket stdller extra hoga krav pa planering av
utbyggnadsordning.

For att kunna hantera ovanstaende risker inom projektet krivs
samordning mellan berérda parter, bland annat byggaktdrerna,
trafikforvaltningen, Myndigheten {or civilt forsvar, AB
Stockholmshem, trafikkontoret och SISAB.

Totalt sett kommer genomforandearbete att pagé i dtminstone sju
ar. Detta goOr att det ar svart att forutsdga projektets utgifter.
Denna osidkerhet hanteras med riskpaslag i kalkylen samt genom
en projektreserv.

Som namnts tidigare i drendet finns en risk med att Systerbolagen
inte kan sékerstélla finansiering for sina ataganden for projektet.
Om finansiering inte erhalls som planerat for Systerbolagen sa
bedomer kontoret att konsekvensen for projektet kan bli att
projektet avstannar en viss tid eller 1 virsta fall helt. En
ytterligare konsekvens kan bli att en ny dgare kommer in som
tagare av projektet eller som medfinansiér. De storre
investeringarna for Systerbolagens ataganden dr framst kopplat
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till byggnationen av Hus A och B samt aterstéllande av
tomtriatten. Om FFAB inte utfor sina ataganden avseende
aterstéllande av tomtrétten sd kan inte byggnation kopplat till det
nya allménna torget med angdringsgata till Hus D och E utforas.
Detta innebdr att byggritterna tillhérande Hus D och E inte kan
realiseras. Stadens storre investeringar 1 projektet sker ddremot
forst efter att staden har tagit tillbaka del av tomtrétten efter att
FFAB éterstillt den enligt 6verenskommelsen och ddrav kommer
staden inte ldgga ner nigra avsevirda investeringar om inte
aterstéllandet dr gjort. Om FFAB inte lyckas genomfora
rivningen och i vérsta fall hamnar pa obestind finns risk att
staden 1 forldngningen behover ta dver ataganden om rivning av
befintligt centrum for att fa atkomst till mark som planlagts som
allmén plats.

Staden reglerar i 6verenskommelse om exploatering avseende
Hus A med FFAB att viten ska tas ut om &terstdllande av
tomtréitten inte sker inom en viss tid for att skapa incitament for
att atagandena ska utforas.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret, stadsdelsforvaltningen,
stadsledningskontoret, trafikkontoret och socialférvaltningen.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostiader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggaktoren ar informerad
om socialforvaltningens dnskemal.

Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret ser positivt pa projektet som bidrar till att utveckla det
lokala centrumet och tar tillvara pd centrumégarens vilja att
utveckla sitt innehav. Centrumnéra utveckling 1 stadens
fokusomraden dr ett viktigt mél i stadens budget och i detta fall
kan det inte ske 1 ndgon storre omfattning utan samverkan med
befintliga tomtréttshavare.

Tillskottet av olika typer av bostéder i ett bra
kommunikationsldge och en stéarkt allmin koppling mellan Sétras
véstra och Ostra del ér positivt for utvecklingen av platsen. Detta
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kan 0ka béde trivseln, sdkerheten samt den upplevda tryggheten i
omrédet.

Projektets genomforande, trots ett ekonomiskt underskott,
motiveras av att platsen idag upplevs som otrygg av boende och
besokare och projektet ger forutsattningar for en béttre
centrummiljo. Kontoret foresldr darfor att detta projekt
fortsdttningsvis utgors av ett projekt som ndmnden enligt uppdrag
i budget kan besluta om trots negativt nettonuvirde.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med dverlitelse av mark
inom del av Sétra 2.1, del av Hogsétra 10 och del av Hogsétra
2, Sitra (Hus D)

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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