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Utdrag ur protokoll, fért vid
sammantrade 2025-11-06, § 21

Exploateringsndmnden

Protokoll 9/2025

Tid Torsdagen den 6 november 2025 kl. 15.30-16.05
Plats Stora kollegiesalen, Stadshuset

Justering Torsdagen den 13 november, §§ 1-7, 9, 10, 12-14, 16,
18,19, 21,22

Omedelbart justerade paragrafer
Justering Torsdagen den 6 november 2025, §§ 8, 11, 15, 17, 20

Anders Osterberg Rita Valanko

Narvarande

Beslutande ledamoter

Anders Osterberg (S) ordféranden
Margareta Stavling (S)

Deniz Butros (V)

Jonathan Metzger (V)

Lennart Tonell (MP)

Rita Valanko (M)

Fredrik Sand (M)

Gabriel Kroon (SD)

Peter Oberg (L)

Tjanstgorande ersattare

Johan Ekwall (M) for Dennis Wedin (M)
Emil Bustos (S) for Anders Goransson (S)
Tove Lonstad (S) for Ingela Edlund (S)
Robert Stahre (M) for Linn Bessner (C)
Ersattare:

Bengt-Olov Tengmark (S)
Maj-Len Eklund (S)

Tim Schnoor (V)

Agneta Sundberg (V)

Felix Schartner Giertta (MP)
Torbjorn Ebérus (M)
Anders Edin (SD)

Aron Modig (KD)
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Tjansteman

Forvaltningschefen Thomas Andersson, Jenni Almgren, Susanne
Bengtsson, Louise Bill, Géran Carlberg, Annika Forsing, Sverker
Henriksson, Anders Jonsson, Jenny Linné, Carolina Zandén och
ndmndsekreterare Fabian Lind samt borgarradssekreteraren Sonja
Pagrotsky
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§21

Tillagg till markanvisning for bostader och
lokaler inom fastigheten Vastberga 1:1 m.fl. i
Fruangens Centrum till Niam VII
Stationsfastigheter Fruangen AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Dnr E2023-00794

Beslut
Exploateringsndmnden beslutar enligt exploateringskontorets

forslag:

1. Exploateringsnimnden beslutar att ge exploateringskontoret
i uppdrag att tréffa tillaggsavtal till markanvisningsavtal
enligt forslag i tjnsteutldtandet.

2. Exploateringsndmnden beslutar att godkdnna forslag till
reviderad inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag
att fortsdtta planering for projekt Frudngens Centrum upp till
10,5 miljoner kronor (inriktningsbeslut), som underlag for
kommande genomférandebeslut.

Handlingar i arendet

Exploateringskontorets tjansteutlatande fran den 3 oktober 2025.
Namndens behandling av arendet

Framlagda forslag till beslut

Néamnden foreslar (se beslutet).

Beslutsgang

Ordforanden Anders Osterberg (S) finner att nimnden beslutar
enligt kontorets forslag.

Sarskilt uttalande
Rita Valanko m.fl. (M) ldmnar sérskilt uttalande enligt f6ljande:

Vi ser med viss oro pa utvecklingen av, och riskerna med,
projektekonomin i detta drende. Téckningsgraden &r mycket
lag och riskerar att bli &nnu ldgre 1 hdandelse av att tidsplanen
skulle forskjutas. Kontoret lyfter sjdlva just detta som en reell
mojlighet under avsnittet "Ekonomiska osdkerheter”.

V1 har ingen invindning mot projektet i sak, men om
vénsterstyret fortsétter att ga fram med projekt med mycket
svag projektekonomi s& kommer vi att behdva se over vilken
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nivé av generell tickningsgrad som kan vara acceptabel ur ett
stadsovergripande perspektiv. Allt for manga
exploateringsprojekt med svaga, eller rentav negativa,
ekonomiska resultat dr av naturliga skal langt ifran héllbart
over tid.

Vid protokollet

Fabian Lind

Fleminggatan 4

Box 8311

104 20 Stockholm
https://start.stockholm/exploateringskontoret
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Exploateringskontoret
Projekt Syd

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 35

Véxel 08-508 276 00
ivan.matovic.soderstrom@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projekt syd Dnr E28200(71%Y
2025-10-03

Handlaggare Till

Ivan Matovic Séderstrom Exploateringsnamnden

08-508 869 21 2025-11-06

Peter Tomtlund
08-508 274 84

Tillagg till markanvisning for bostader
och lokaler inom fastigheten Vastberga
1:1 m.fl. i Fruangens Centrum till Niam VII
Stationsfastigheter Fruangen AB.
Reviderat Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden ger exploateringskontoret i uppdrag att
triffa tilliggsavtal till markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till reviderad
inriktning och ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsétta
planering for projekt Fruédngens Centrum upp till 10,5 miljoner
kronor (inriktningsbeslut), som underlag for kommande
genomforandebeslut.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Ebba von Platen
Enhetschef



@; 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 E2023-00794

Sida 2 (14)
Sammanfattning

Arendet avser forlingning av och tilligg till NIAM:s
markanvisning i projektet Fruiingens Centrum Syd. Arendet avser
dven ett forslag pa revidering av tidigare inriktningsbeslut fran
november 2023 pé grund av dndrad omfattning av investeringar i
allmén plats.

Planeringen i detta projekt gors pé ytor i Frudngens centrum
inkluderade 1 godkéint program for Frudngen fran 2023. Totalt
planeras det inom projektet for cirka 270 bostéder och cirka 2500
kvm kommersiella lokalytor, dels pa stadens mark och dels pa
NIAM:s befintliga tomtrétter i Fruingens centrum. I enlighet med
programmet upprustas ocksa allménna torgytor i centrum,
trivselvirden sikerstills, tillgéngligheten hojs och befintlig
skyfallsproblematik hanteras.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 27 miljoner kronor
inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 148 miljoner kronor. Av dessa utgdr 2,7 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader. Projektet har
inga inkomster som ska redovisas som driftintdkter.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 123 procent.

Projektet har 16pande avgildsintdkter fran de fastigheter som
fortsatt ska upplatas med tomtrétt och en berdknad
forsdljningsinkomst om 157,6 miljoner kronor fran frikdp av en
av tomtrétterna. I aktuellt utladtande berdknas totala
forsdljningsinkomster oka jamfort med tidigare beslut genom att
exploateringsgraden inom den del som ska sdljas har dkat nigot.
Den totala exploateringsgraden i projektet som helhet har dock
inte fordndrats ndmnviért.

Omfattningen av investeringar i1 gata, torg och ledningar har okat
jamfort med tidigare beslut. Vad géller investeringar i gata
kommer staden behdva anpassa befintliga gators hojdséttning och
sektion till angrdnsande kvartersmark samt sikerstilla forbéttrad
framkomlighet for gang- och cykeltrafik. Torget dr en central
punkt i Fruingens centrum och staden behdver investera i
kvalitetshjande atgirder inklusive tradplanteringar, trappor,
stddmurar, moblering och belysning med mera. Projektets
genomforande dr komplext dd omrédet &r litet, med flera olika
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befintliga funktioner. Byggnationen av projektet behover déarfor
ske etappvis samtidigt som allmadnheten ska kunna nyttja omradet
och centrumets pagéende verksamheter ska hallas 6ppet och
tillgédngliga.

I tillagg till befintligt markanvisningsavtal fortydligas att
projektet ska planera for mojligheten att innehélla
boendeparkering i ett gemensamt mobilitetshus for utékade ytor
for kommersiella lokaler samt for gruppbostad enligt LSS/SOL.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att omvandla
Frudngens centrum till ett mer attraktivt lokalt centrum med fler
bostéder i ett bra kommunikationslége, samtidigt som trivseln
och tryggheten i omradet kommer forbéttras. Kontoret anser
ocksa att de tilldgg som gors till markanvisningsavtalet bidrar
positivt till projektet och starker projektets maluppfyllnad.

Bakgrund

I november 2023 godkindes ett planprogram for Frudngen i
stadsbyggnadsndmnden (Dnr 2019-14311). Programmet visar
hur stadsdelen kan utvecklas med bebyggelse av bostidder
samtidigt som straken till stadsdelens centrala malpunkter ska
goras mer tillgéngliga och trygga. Fruéngen, som i huvudsak
byggdes ut pa 1950-talet, har historiskt sett varit relativt
bilberoende med storre parkeringsytor och glesare bebyggelse
som foljd. Tack vare kollektivtrafik, befintlig infrastruktur med
flera huvudgator och centrumfunktionerna har Fruéngen idag
goda forutsdttningar att kompletteras med ny bebyggelse som
bidrar med fler bostéder och stadskvaliteter till omridet.

Programmets huvudsakliga utvecklingspotential hittas inom
Fruingens centrala kvarter, mellan Frudngsgatan, Milarhdjdens
idrottsplats och Ellen Keys gata. Dir finns storst potential till ett
levande centrumomride med blandade funktioner, mojligheten
att frimja hallbara transporter och prova en tétare bebyggelse pa
redan ianspraktagna ytor.

Utifran det som foreslas 1 programmet beslutade
exploateringsndmnden den 9 november 2023 ge Niam VII
Stationsfastigheter Frudngen AB en markanvisning som omfattar
bolagets tomtréittsfastigheter i Frudngsplan ndrmast tunnelbanan;
Dansosen 1, Direktrisen 1, Forkunnelsen 3, Guvernanten 1 och
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Servitrisen 1. Markanvisningen inkluderade &dven en del av
stadens fastighet Véstberga 1:1 inom centrumomradet. Ndmnden
beslutade vid samma tillfdlle om en inriktning for projektet med
investeringsutgifter om cirka 48,8 miljoner kronor.

Ett planarbete for platsen startades i slutet av 2023. Projektet som
helhet omfattar mojlighet till nybyggnation av cirka 270 bostider,
varav cirka 138 bostadsrattsldgenheter och cirka 132
hyresrittsldgenheter, samt lokaler i bottenvaningarna och ett
véningsplan med besdksparkering for centrumhandeln.

i

Bild 1: Kartan visar projektomrddet som avgrdnsas med bla linje.

£

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Bild 2: Flygfoto 6ver omrddet som visar planomrddet ungefdrligt.
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Under projektets gang har en mingd tekniska fragor utretts.
Risker och osdkerheter, framfor allt kopplat till projektets
genomforandeskede och geotekniska markforhdllanden men dven
kring marknadsliget i stort, har identifierats. Aven parkering har
utretts dir denna foreslds hanteras i ett mobilitetshus i ett annat
kvarter dar detaljplan nu provas. Mobilitetshuset ar tiankt att
tillgodose parkeringsbehovet for bostdderna men ska éven besté
av ytor for mobilitetsatgirder sdsom bilpool, leveransskéap,
cykelparkering och dylikt. Samtliga fragor beskrivs ndrmre i
detta tjénsteutlatande.

Behov av ett reviderat inriktningsbeslut har uppstatt eftersom
projektets forvintade utgifter 6verskrider det som foreslogs i
inriktningsbeslutet (se rubrik Avvikelser fran tidigare beslut). Ett
tillagg till befintligt markanvisningsavtal har ocksa blivit aktuellt
som fortydligar NIAM:s ataganden i projektet, se rubrik Tilldgg
till markanvisning.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden beslutade om markanvisning samt
inriktningsbeslut 9 november 2023.

Stadsbyggnadsnimnden godkénde en start-pm for
detaljplaneldggning 30 november 2023.

Tillagg till markanvisning
Kontoret foreslér ett tilldgg till befintligt markanvisningsavtal
som innebdr:

- En forlingning av markanvisningen med ytterligare tva ar, till
9 november 2027.

- Att NIAM atar sig planera for en gruppbostad om 12
lagenheter med sérskild service enligt LSS (Lagen om stod
och service till vissa funktionshindrade) och/eller SoL
(Socialtjénstlagen).

- Att bostdder pa mark som upplats med tomtratt ska uppforas
som hyresrittslagenheter i enlighet med géllande riktlinjer for
markanvisning samt att bostiader pé frikopt mark far uppforas
som hyresrittsldgenheter.
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- Att NIAM atar sig planera for 2 500 kvm kommersiella
lokaler (istdllet for 1 500 kvm tidigare anvisade), vilket battre
staimmer 6verens med aktuellt planforslag.

- Att bilparkering for bostéderna inte behover 16sas inom
kvartersmarken i underjordsgarage forutsatt att ett
mobilitetshus kan tillskapas i en annan, nérliggande del av
Frudngen. Planeringen av mobilitetshuset ar tankt att
omhéndertas i en annan detaljplan inom Fruéngens
centrumomraden som dnnu inte dr planstartad. Se vidare
under rubrik Risker och Osékerheter.
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Blld 3: Ungefarligt pr()]ektomrade i Frudngen Centrum markerat med
rodstreckad linje. Tomtritterna Direktrisen 1, Forkunnelsen 3,
Guvernanten 1 och Servitrisen 1 dr blamarkerade. Tomtrdtten
Dansdsen 1 som planeras for frikop dr gronmarkerad och ungefirligt
markanvisningsomrdde inom Vistberga 1:1 pd Frudngsplan dr

markerat med gronstreckad linje.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet i lopande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 27 miljoner kronor
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inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster motsvarande
102 tusen kronor/ekvivalent ligenhet'. De sammanlagda
projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till cirka

148 miljoner kronor varav 2,7 miljoner kronor &r utgifter fore ar
2025, det vill sdga redan nedlagda utgifter.

Projektutgifterna avser fraimst investeringar rorande
utformningen av torg i centrumomradet, anpassningar av
befintliga gator och omléggning av ledningar. Av dessa utgoér
2,7 miljoner kronor ej aktiverbara utgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintikter.

Forsdljningsinkomster som avser del av Véstberga 1:1 samt
frikop av befintlig tomtrétt pa Dansdsen 1 berdknas till

157,6 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 154,7
miljoner kronor.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 14genhet berdknas
uppga till 432 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i1 linje med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 123 procent.

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

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 148 miljoner
kronor. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 20252026 (2027|2028 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,71 34| 3,1 25| -2,0 -134,4 -148,0
Inkomster (exkl. 00| 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forsdljning)

Nettoutgift (-) /- 2,7 34| -3,1| -2,5| -2,0 -134,4 -148,0
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0/ 0,0/ 0,0/ 0,0 0,0 157,6 157,6

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ligenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2025. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 max 0,5
Ej aktiverbara utgifter -0,6| -05] -0,7| -0,2| -0,2 -1| totalt-2,7
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 0
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3.,4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max -3,2 ar 2032
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 | 154,7 0,0 | totalt 154,7
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
Offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
uppldsning
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan -0,6| -05( -0,7 0,3 |155,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 -0,1| mellan-0,1
Driftskostnader TRN+SDN och -0,1
Underhéllskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafikndmnden -0,1
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0| -0,1
TRN+SDN

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor. Utgifter
som inte redovisas som en investering men som ar direkt
hénforliga till projektet uppgar till 2,7 miljoner kronor.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 6,6 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
0,5 miljoner kronor per ar. Reavinsten beridknas uppga till

154,7 miljoner.

Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.
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Avvikelser fran tidigare beslut

I inriktningsbeslutet frdn 2023 konstaterades att Frudngens
centrum &r ett instdngt omrade med skyfallsproblematik och att
situationen riskerar forvérras med ny bebyggelse utan atgirder
for att hantera skyfall. I detta tidiga skede avsattes darfor pengar
for investeringar i flera dagvattenmagasin. Pengar avsattes dven
for investeringar i ombyggnation av torg och ledningsflyttar.

Under planeringen av platsen sedan 2023 har projektet hittat
billigare sétt att hantera dagvatten och skyfall jaimfort med
tidigare beslut. Genom &ndrad héjdséttning och fordrojningsytor
kan staden undvika att anldgga dyra dagvattenmagasin.

Omfattningen av investeringar i allméan plats i 6vrigt har daremot
okat jamfort med senaste beslut. Gatorna som omsluter
centrumomradet behdver anpassas vad géller hojdséttning och
sektion s att de kan ansluta till angrdnsande kvartersmark och
for att sdkerstélla forbattrad framkomlighet for gang- och
cykeltrafik.

Vad giller torgytorna sa dr de centrala i planeringen av
Frudngens centrum. Staden planerar investera 1 flera kvalitets-
och tillgdnglighetshdjande atgérder. Genom tridplanteringar,
trappor, stodmurar, moblering och belysning forbéttras dessa ytor
och bidrar till att Fruingens centrum utvecklas till ett modernt
och mer attraktivt lokalt centrumomrade. Totalt planeras planerar
investeringar i fyra stycken torgytor om cirka 5 000 kvm.

Pa grund av platsens komplexitet har kontoret infor aktuellt
beslut latit ta fram en succesivkalkyl for projektet som innehaller
en osdkerhetsanalys. Denna kalkylmetod tar hojd for de
osdkerheter och risker som beddoms finnas 1 projektet. Tidigare
kalkyl frén 2023, som 14g som underlag for tidigare beslut,
innehdll inte denna typ av risk- och osdkerhetspdslag varfor
samtliga konstadsposter 1 den kalkylen var underskattade.
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I tabell nedan redovisas en jamforelse av nyckeltal mellan
inriktningsbeslutet fran 2023 och aktuellt forslag till reviderat
inriktningsbeslut:

Reviderat
Inriktningsbeslut inriktningsbeslut
2023 2025

Utredning 2,0 mnkr 10,5 mnkr
Antal lagenheter Cirka 266 Cirka 270
Téckningsgrad 223 % 123 %
Nettonuvirde 56,5 mnkr 27 mnkr
Investeringsutgifter 48,8 mnkr 148 mnkr
Forséljningsinkomster 78,5 mnkr 157,6 mnkr
Exploateringsutgifter 188 tkr 432 tkr
per ekvivalent ligenhet

Tabell 1: Siffror frdan inriktningsbeslutet fran 2023 och det nu foreslagna

reviderade inriktningsbeslutet.

P& inkomstsidan berédknas staden fa hogre forséljningsinkomster
jamfort med tidigare inriktningsbeslut eftersom att
exploateringsgraden inom den del som ska séljas (frikdp av
tomtrétten Dansosen 1) har 6kat med cirka 5000 kvm ljus BTA.

Pé utgiftssidan beréknas staden fa hogre investeringsutgifter pa
grund av ovan angivna forklaringar. Applicering av erforderliga
riskpaslag har en stor paverkan pa kalkylen. Med erforderliga
riskpéslag i kalkylen fran 2023 hade utgifterna istillet uppgatt till
114 miljoner och med en tdckningsgrad om cirka 100 procent.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter).

Inom planomrédet finns idag torg, gata, markparkering, och
befintliga byggnader som innehaller verksamheter och bostédder.
Platsen ir en viktig bytespunkt f6r tunnelbana och busstrafik i
sOdra Stockholm och Huddinge. Omradet kommer behdva
byggas ut etappvis samtidigt som allménheten ska kunna nyttja
omrédet och padgdende verksamheter uppritthillas med en
fungerande angoring och teknisk forsorjning. Detta leder till en
risk for att byggaktorens tilltrdden skjuts i tid, vilket ddrmed
flyttar fram investeringsinkomsterna fran markforsiljningen. I
fallet att tilltrddet skjuts med flera &r, till 2032, far projektet ett
nettonuvarde om 16 miljoner kronor med en tickningsgrad om
114 procent.
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Utdver ovan beskrivna utmaningar framgéar att projektet kan
komma behova anvinda sig av provisorier under den etappvisa
utbyggnaden samt att det finns osékerheter kring
ledningsforldggningens omfattning och de geotekniska
forutsittningarna. Dessa osdkerheter ska utredas vidare i det
fortsatta planarbetet.

Kontoret har tagit fram en handlingsplan och riskerna bedoms
kunna hanteras genom bland annat I6pande kostnadsuppf6ljning,
noga bevakning av projektets omfattning och upphandling av
produktionssamordnare som utarbetar en skedesplanering.

Slutsats ekonomi

Trots att projektet vuxit i omfattning och utgifter i projektet dkat
markant sd bedoms projektet kunna ge ett 6verskott till staden.
De ekonomiska osdkerheterna bedoms som hanterbara.

Hur projektet uppfyller stadens mal

I inriktningsbeslutet frdn 2023 beddmdes projektet kunna bidra
till stadens mél om att markanvisa bostdder inklusive hyresrétter,
att 14ta bygga i goda befintliga kollektivtrafikldgen samt att
mojliggora vardeskapande kompletteringar och tillvarata
langsiktig stadsutvecklingspotential. Projektet bedomdes dven
kunna bidra till tillgangen pa kommersiella lokaler och till
arbetsplatser inom Frudngens Centrum.

I inriktningsbeslutet sattes dven som mal att under planarbetet
utreda miljokonsekvenser och hur den allménna platsen ska
tillgingliggdras samt involvera jdmstalldhetsperspektivet 1
planeringen.

Projektet innebér att parkering kan l9sas 1 ett mobilitetshus inom
stadsdelen som mojliggor frikdp av parkeringsplatser vid
nyproduktion av bostédder.

Projektet bedoms kunna uppfylla samtliga ovan satta mél och
kontoret fortsdtter planera projektet utifrdn stadens vision, mal i
stadens budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Social hallbarhet

Kontoret har fortsatt arbeta med socialt viardeskapande analys for
platsen, med utgangspunkt fran programmet for Fruingen. Under
programarbetet genomfordes en medborgarenkdt som pavisar att
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centrum ar en populdr plats med sitt utbud av kollektivtrafik och
butiker. P4 fragan om vilka platser som upplevs som otrygga i
Frudngen svarade manga som bor i Frudngen att centrum och
ytorna runt tunnelbanan och busstorget kvills- och nattetid
uppfattas otrygga. Parkeringsytor och gator frdn centrum upplevs
av manga som Odsliga och otrygga, liksom gronstrak och parker
kvills- och nattetid. Gangtunnlar och passager med dalig uppsikt
1 centrum pekas ut som otrygga.

Med pagéende planering bedoms centrum utvecklas med
attraktiva centrumfunktoner och med de nya bostidderna bedoms
platsen kunna utvecklas till ett levande stadscentrum. Nya entréer
och lokaler i bottenvaningar ger fler vistelsevarden till centrum
och omkringliggande gator. Den nya bebyggelsen bidrar dven
med en storre dag- och nattbefolkning och ger centrum en
tryggare stadsmiljo att vistas i och passera forbi for mén, kvinnor
och barn.

Tillganglighet

Idag ligger tunnelbanan pa en hogre niva dn Frudngens centrum
och befintligt busstorg vilket medfor forsdmrad tillgénglighet och
en svérare orienterbarhet. Tillgdnglighetsfragan dr en darfor en
knackfraga i planeringen som ges stort fokus. For att
tillgidnglighetsanpassa den allménna platsen studeras bland annat
hur en ramp for géngtrafik kan byggas fran Frudngsgatan ner till
torget.

Tillgénglighetsfrdgorna kommer att utredas vidare i
planprocessen.

Miljdmassig hallbarhet

Under planarbetet har staden utrett skyfallsproblematiken och
kommit fram till att den bor kunna hanteras med hjilp av dndrad
hojdsattning och avrinningsomriden, istéllet for de
skyfallsmagasin som planerades fran borjan.

Hallbarhetskrav

Bolaget dtar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” avseende
energianviandning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp 1 Uppfo6ljningsportalen.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga till forsta
kvartalet 2028. Mot bakgrund av detta planerar NIAM sin
byggstart till ar 2029 och forsta inflyttning bedoms till ar 2031.

Nér samradsredogorelsen beslutas i stadsbyggnadsnamnden ska
exploateringsndmnden fatta ett fornyat inriktningsbeslut.

Nir dverenskommelse om exploatering ska triffas med
byggaktoren ska exploateringsndmnden fatta ett
genomforandebeslut. Det blir det sista beslutstillfillet for
exploateringsndmnden och berdknas preliminért ske forsta
kvartalet 2028. Genomforandebeslut kan dérefter ga upp for
beslut i kommunfullmiktige d& investeringsvolymerna
overskrider 50 miljoner kronor.

Risker och osakerheter

Utover de risker som beskriv under rubriken Ekonomiska
osdkerheter har andra identifierats och nedan lyfts de som
bedoms ha storst paverkan pa projektet.

I dagsldget rader ett svarare marknadsldge och det ér oklart hur
situationen dr vid tidpunkten for genomforandebeslutet.
Projektekonomin &r 1 hog grad beroende av att samtliga bostédder
byggs, inklusive de byggritter som ska sédljas.

Projektet kommer genomforas pa en trang plats vilket staller
hoga krav pa skedesplanering och samverkan mellan byggaktoren
och stadens entreprenader. Omridet kriver detaljerad planering
av arbetsomraden inklusive etablerings- och upplagsytor, for att
sakerstilla ett smidigt genomforande tillsammans med ett
fungerande och tillgéngligt centrum under den drygt fyra ar linga
byggtiden.

Planeringen av mobilitetshuset &r ténkt att omhéindertas i en
annan detaljplan inom Frudngens centrumomraden som dnnu inte
ar planstartad. Detaljplanen for aktuellt projekt kommer inte
kunna antas forrdn en detaljplan for mobilitetshus finns
framtagen. Detta innebér en risk for projektets tidplan.

Ett 6verklagande av detaljplanen riskerar att forsena tidplanen
efter antagandebeslutet.
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Kommunikation

Kontoret har arbetat fram planforslaget tillsammans med
stadsbyggnadskontoret. Stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret
och milj6forvaltningen har fortlopande informerats.

Socialforvaltningen har uttryckt att de har behov av bostader
enligt Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade
och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Behovet ar inkluderat i
foreslaget tilldgg till markanvisningsavtalet.

Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocks4 ut till ledamé&terna i Higersten-Alvsjo stadsdelsnimnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att omvandla
Frudngens centrum till ett mer attraktivt lokalt centrum, med fler
bostéder i ett bra kommunikationslége, samtidigt som det kan dka
béde trivseln och tryggheten i omradet och bidra till en blandad
stad.

Kontoret anser ocksa att projektet har fortsatt god
projektekonomi samt att de tillagg som gors till
markanvisningsavtalet bidrar positivt till projektet och stirker
projektets maluppfyllnad.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



H8002973

Fruéingen Centrum Syd

Tidigare utgifter/inkomster

Investeringskalkyl

Mnkr Ar tom 2024 Mnkr Ar 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 & senare Total
Utgifter* Utgifter*
Investeringsutgift, markforvary 00| |Investeringsutgift, markférvary 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 00
Investeringsutgift kvartersmark 04| |Investeringsutgift kvartersmark 0.6 0.5 03 3.1 39 41 42 0,0 0,0 197
Investeringsutgift allman platsmark 23| |Investeringsutgift allman platsmark 28 2.0 1.7 7.6 27.0 304 312 3.8 13 1256
Delsumma investeringsutgifter 2,7 Delsumma investeringsutgifter -34 -2,5 -2,0 -10,7 -30,9 -34,5 -35,5 -17,6 -3,8 1,3 -145,3
varav ] aktiverbara utgifter (ingar i varav ej aktiverbara utgifter (ingar i delsumma
i i -02 i i -0,6 05 -07 -02 -02 -02 -0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 -25
Driftskostnader TRN+SDN Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0.0 0.0 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 0,1 06
Underhallskostnader trafiknimnden Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0
Summa negativa 2,7| [Summa negativa 34 31 25 2,0 10,8 31,0 34,6 35,6 7,7 39 13 1459
Inkomster** Inkomster**
Investeringsinkomst kvartersmark 00| | Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0
Investeringsinkomster allm. platsmark 00| | Investeringsinkomster allm. platsmark 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0
Delsumma investeringsinkomster 0,0| |Delsumma investeringsinkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
varav ej aktiverbara inkomster (ingdr i varav ej aktiverbara inkomster (ingdr i
delsumma investeringsinkomster) 0,0 delsumma investeringsinkomster) 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0.0 0,0
varav icke offentliga bidrag (ingar i varav icke offentliga bidrag (ingar i delsumma
i 0.0 i 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 00 00
Forsiljningsinkomster 00| |Férsiljningsinkomster 0,0 0,0 0.0 0.0 157.6 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 1576
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 157,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 157,6
Lépande inkomster/intikter avgilder Lépande inkomster/intikter avgilder 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 33
Ovrig inkomster/intikter Ovriga inkomster/intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Delsumma 6vriga il 0,0 iga i 0,0 0,0 0,0 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,0 33
Summa positiva kassafléden** 0,0 Summa positiva kassafléden** 0,0 0,0 0,0 05 158,1 0.5 05 0.5 0.5 0,5 0,0 160,9
27 Kl 34 31 25 1,6 1473 30,5 341 35,1 17,2 35 16,4
Restvarden**
Tomtrattsavgélder 16,8 16,8
Driftskostnader TRN+SDN 23,7 =37
Underhaliskostnader trafiknamnden 2,3 2,3
Investeringsutgift kvartersmark 0,0 00
Investeringsutgift allmén platsmark 12 1,2
Investeringsinkomster kvartersmark 0,0 0,0
Investeringsinkomster allmén platsmark 0,0 0,0
Férséljningsinkomster 0,0 00
Ovriga intakter 0,0 0,0
Summa restvirden 9,6 9,6
jektspecifika nyckeltal - inkl. restvérden -3,4 -3,1 2,5 -1,6 1473 -30,5 -34,1 -35,1 7,2 6,1 26,0
Exploateringskostnad kr/ekv lagenhet
ilépande prisniva -570 349 5 % i mnkr 29
Exploateringskostnad kr/kvm BTA i
18pande prisniva 5703 Nettonuvarde per ekv Ight i tkr 113
Nettonuvérde, diskontering 5 % i mnkr inkl
tidigare nedlagda utgifter och inkomster 27
Nettonuvirde per ekv Ight i tkr inkl
tidigare nedlagda utgifter och inkomster 102
Resultatanalys
tom 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 & senare
Resultatpaverkan ExpIN */**
Lopande intikter 0,0 0.0 0.0 0.5 0.5 0.5 0.5 0.5 0,5 0,5 max 0,5
Ej aktiverbara utgifter/inkomster netto®*** 02 0,6 0.5 0.7 0.2 0.2 0.2 0.1 0.0 0,0 0,0 0.0
Internriinta 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 3.7 3.6 35 max -3,1
Avskrivningar 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 32 3.2 3.2 max -3,2
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0.0 0.0 0.0 1547 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0
Icke offentliga bidrag upplisning 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 0,0 0.0
Offentliga bidrag internrinta 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 max 0
Summa namnd 0,0 0,0 0,0 05 155,2 05 05 6,4 -6,3 -6,2
Kalkylen upprittad av: Resultatpaverkan TRN+SDN */**
Tomtlund, Peter Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0.0 0.0 0.0 0.1 0.1 0.1 0.1 0,1 -0,1 mellan -0,1 och -0,1
t i fikni 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0,0 mellan 0 och -0.1
Kalkylen granskad av Summa TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 01 01 0,1 0,1 0,1 0,1

(ekonomichef eller motsvarande):

*Negativa kassaflden, dvs utfloden av pengar, anges med negativa tecken (minustecken) fore beloppen

*#Positiva kassafloden, dvs infloden av pengar, anges med positivt tecken

***Restviirden, dvs ekonomiska konsekvenser som intriffar efter kalkylperiodens slut (utvecklingen fran ar 11 och framat, blir kassaflde ar 10)

Fruéingen C Syd_Nuvirdeskalkyl RIB 2025.xlsx

Nuvirdeskalkyl



Expl-Nyckeltal

Prisniva
2025

FORUTSATTNINGAR
Antal ldgenheter 235
Antal kvm BTA bostéder 23 502
Antal kvm BTA kommersiellt 2442
Antal kvim BTA tomtritt 11 689
Antal kvm BTA f6rsiljning 14 255
Antal kvm BTA, privat 0
Summa kvimn BTA 25944
Totalt antal kvm inom detaljplanen (exklusive parkmark, gator och vatten) 10 000
Andel tomtritt av totala antalet kvm BTA 45%
Andel forséljning av totala antalet kvm BTA 55%
Andel privat av totala antalet kvm BTA 0%
Summa ekvivalenta lagenheter 259
UTGIFTER (tkr) Fast
Kvartersmark
- Markforvarv 0
- lordningstillande av mark 15 450
Summa kvartersmark 15 450
Allmin plats 96 695
Summa allméin plats 96 695
SUMMA UTGIFTER 112 144
INKOMSTER (tkr)
Markforséljning 145612
Iordningstillande av kvartersmark 0
Allmén platsmark 0
Icke offentlig bidrag (Exploateringsbidrag) 0
Offentlig bidrag 0
SUMMA INKOMSTER 145 612
NYCKELTAL
Nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 432
Markutgift per ekvivalent ldgenhet (tkr) 60
Markanldggningsutgift per ekvivalent lagenhet (tkr) 373
Exploateringsgrad 2,59
Nettonuvirde (tkr) 29 243
Nettonuvirde per ekvivalent Igh (tkr) 113

Rev Investeringrdad Fruéngen C Syd Nuvirdeskalkyl RIB 2025.x1sx
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