Utlatande Rotel | (Dnr KS 2022/584)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
for kontor och lokaler inom fastigheten Sandhagen
2 i Johanneshov med Atrium Ljungberg Slakthuset
6 AB och Atrium Ljungberg AB

Genomfdrandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Forsdljning av mark inom Sandhagen 2 till Atrium Ljungberg Slakthuset 6
AB med en forsiljningsinkomst om cirka 262 miljoner kronor godkénns.

2. Exploateringsndmnden medges rtt att traffa erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Exploateringsndmnden beslutade den 21 april 2022 § 17 om 6verenskommelse
om exploatering med forséljning, for kontor och lokaler inom fastigheten
Sandhagen 2 i Johanneshov med Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB och
Atrium Ljungberg AB.

Da forséljningsinkomsten dverstiger 90 mnkr har drendet hemstéllts till
kommunfullméktige for godkénnande.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.



Stadsledningskontoret konstaterar att projektet bidrar positivt till
stadsutvecklingsomradets budget.

Mina synpunkter

Jag ser mycket positivt pa utvecklingen av Slakthusomradet, vilken bidrar med
cirka 3000 bostéder till stadens bostadsmal. Liksom exploateringskontoret
framhaéller i sitt tjdnsteutlatande, sa tror jag att den planerade bebyggelsen
kommer att samspela vdl med nuvarande sévil som kommande bebyggelse pa
platsen. Jag ser dven positivt pé att projektet bidrar till att mélen for
Slakthusomréadet uppfylls samt att det genererar ett vilbehovligt tillskott till
stadsutvecklingsomrédets budget.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inom
Sandhagen 2, med underbilagor
2. Nuvérdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Forsdljning av mark inom Sandhagen 2 till Atrium Ljungberg
Slakthuset 6 AB med en forsédljningsinkomst om cirka 262 miljoner
kronor godkénns.

2. Exploateringsnimnden medges rétt att traffa erforderliga avtal.

Stockholm den 1 juni 2022

P& kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo






Remissammanstallning
Arendet

Slakthusomrédet &r en del av stadsutvecklingsomradet Sdderstaden, dér det
planeras for cirka 3 000 nya bostéder, cirka 14 000 arbetsplatser samt
ytterligare ytor for samhillsservice, kulturverksamheter, idrott och handel.
Planering och projektmal for Slakthusomréadet foljer dversiktsplanen, Vision
Soderstaden och planprogrammet fran 2017 och medverkar till att uppfylla
kommunfullméktiges budget.

Stockholms stad har ar 2019 tecknat ett aktiedverlatelseavtal med Atrium
Ljungberg AB (ALAB). Avtalet innebér i korthet att Stockholms stad ska
upplata dels befintliga tomtrétter och fastigheter till ALAB och dels upplata
markanvisningar for framtida byggnationer inom Slakthusomradet. Detta
innebdr att en aktor tar ett helhetsgrepp 6ver omradets utveckling vilket ger
goda forutsittningar for att Slakthusomradet ska kunna erbjuda ett blandat
innehéll av kommersiell och offentlig service, kultur, néjen och evenemang i
omrédets framtida kommersiella kérna.

Idag innehar Atrium Ljungberg tomtrétten till Sandhagen 2, dér
anvindningen &r industriindamal. Den tidigare bebyggelsen pa platsen &r
riven. Aven staden har rivit en byggnad, hus 06 — ett garage, for att limna plats
till ett utdkat torg i korsningen Palmfedtsvégen/Arenaviagen och en mer
omfattande bebyggelse inom Sandhagen 2.

Aktuell fastighet foreslas upplatas med dganderétt. Vid forséljningen av
marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande detaljplan.
Ingen kdpeskilling utgér for de utrymmen som kommer utgora officialservitut
for tunnelbaneentrén. Parterna dr Gverens om att priset for kvartersmarken vid
denna forsdljning ska vara for kontor 19 355 kronor per kvadratmeter BTA,
vardetidpunkt januari 2021, och for bottenvaningslokaler 11 224 kronor per
kvadratmeter BTA, vardetidpunkt januari 2021.

Som en konsekvens av det samordningsavtal som traffats mellan staden,
Forvaltningen for utbyggd tunnelbana (FUT) och Atrium Ljungberg AB avses
Sandhagen 2 i sitt framtida l4ge att nyttjas av FUT for byggande av tunnelbana
fram till arsskiftet 2024 och 2025. Atrium Ljungberg frikdper darfor
Sandhagen 2 vid det tillfdlle d& FUT:s entreprendrer har avetablerat fran
fastigheten, dock senast den 1 januari 2025.



Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuvarde om 155 miljoner kronor motsvarande 863 000 kronor per
ekvivalent lagenhet.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 50
miljoner kronor. Utgifterna avser framst ledningsarbeten och iordningstéllande
av arbetsgator. | samband med upphorandet av tomtrétten till Sandhagen 2
forsvinner framtida tomtréttsavgélder, vilka har ett nuvérde om totalt 15
miljoner kronor. Forsiljningsinkomster som avser Sandhagen 2 beriknas till
262,1 miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 261,9 miljoner
kronor. Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas
uppga till 375 procent. Reavinsten berdknas uppga till 261,9 miljoner kronor.

Stadens utgifter for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2022. Behov av medel {for
aren dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 21 april 2022
foljande.

Exploateringsnimnden beslutar enligt kontorets forslag:

1. Exploateringsndmnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom Sandhagen 2 omfattande investeringsutgifter om 49,6 mnkr och
ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av mark
inom Sandhagen 2 till Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB med en
forsdljningsinkomst om cirka 262 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner forséljningen och ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 31 mars 2022 har i
huvudsak foljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Idag innehar Atrium Ljungberg tomtrétten till Sandhagen 2, dér anvéndningen &r
industriaindamal. Den tidigare bebyggelsen pa platsen ir riven. Aven staden har rivit
en byggnad, hus 06 — ett garage, for att 1dmna plats till ett utokat torg i korsningen
Palmfedtsvdgen/Arenavégen och en mer omfattande bebyggelse inom Sandhagen 2.



Ldéiget for etapp 2D markerat med tjock rod linje

Tidigare beslut
Kommunfullméktige beslutade 2019-05-06 att godkéinna ett aktiedverlatelseavtal
mellan Staden och Atrium Ljungberg AB for att silja byggnader, upplata tomtrétter,
ge markanvisningar samt ge optioner pa markvisningar for bostider. Atrium
Ljungberg AB erholl d& tomtritten Sandhagen 2 i stadsdelen Johanneshov.
Stadsbyggnadsndmnden har godként en start-pm for detaljplaneldaggning 2019-12-
12.
Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av Slakthusomradet i urval.

2010-06-21 KF Vision Soderstaden



2017-02-02 SBN  Godként program
2017-04-03 KF Inriktningsbeslut Slakthusomréadet

2019-05-06 KF Godkéinnande av Aktiedverlatelseavtalet
med Atrium Ljungberg AB om forséljning
av byggnader, upplételser av tomtrétter,
markanvisningar och optioner for
markanvisningar

2019-12-12  SBN  Godkénd start-pm etapp 2D

2021-03-22 KF Reviderat inriktningsbeslut
Slakthusomradet och genomférandebeslut
etapp 1

2021-04-15 SBN  Redovisning efter plansamrad etapp 2D

Overenskommelse om exploatering

Pé och invid fastigheten Sandhagen 2 kommer flera byggprojekt att genomforas
parallellt och efter varandra. Dérfor har Staden, Region Stockholm (FUT) och Atrium
Ljungberg samordnat sina respektive arbeten i omradet i ett samordningsavtal. Denna
samordning géller och dverenskommelsen om exploatering pekar pé vikten av att den
fullfoljs.

Markomrédet foreslas upplatas med dganderétt. Vid forsdljningen av marken ska
kopeskillingen baseras pa byggratten enligt blivande detaljplan. Ingen kdpeskilling
utgar for de utrymmen som kommer utgora officialservitut for tunnelbaneentrén.
Parterna &r Gverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning ska vara for
kontor 19 355 kr/m2 BTA, vérdetidpunkt januari 2021, och for bottenvéningslokaler
11 224 kr/m? BTA, virdetidpunkt januari 2021.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-04-13 (dnr E2022-00219).

Atrium Ljungberg kommer genom parkeringskdp av Stockholm Parkering att
kunna inrymma erforderlig bilparkering i Arenagaraget, under Tele2 Arena. De ska
ocksa arbeta med mobilitetsatgirder for att gora resor for arbetande och besdkande sa
miljovénliga som mojligt.

En arkitekturbeskrivning har tagits fram till detaljplanen, for att faststéilla fragor
kring gestaltning. Har foljer nagra illustrationer frdn den:
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Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till 49,6 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen dverstiger 90
mnkr.

Som en konsekvens av det samordningsavtal som traffats mellanStaden, FUT och
Atrium Ljungberg avses Sandhagen 2, i sitt framtida ldge, att nyttjas av FUT for
byggande av tunnelbana fram till arsskiftet 2024/2025. Atrium Ljungberg frikoper



dérfor Sandhagen 2 vid det tillfdlle d& FUT:s entreprendrer har avetablerat fran
fastigheten, dock senast 2025-01-01.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hinsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvérde om 155 mnkr motsvarande 863 tkr/ekvivalent ldgenhetl.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,21.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berédknas till ca 49,6 mnkr.
Utgifterna avser frdmst ledningsarbeten och iordningstillande av arbetsgator. I
samband med upphdrandet av tomtrétten till Sandhagen 2 forsvinner framtida
tomtrattsavgalder, vilka har ett nuvarde om totalt 15 mnkr.

Forséljningsinkomster som avser Sandhagen 2 beréknas till 262,1 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 261,9 mnkr.

Projektets tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 375
procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen stér bolaget for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 49,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas
bli enligt nedanstéende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.0.m.

Mnkr 2021 | 2022|2023 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 00 49| 25 -7 17 -38.9 -49.6
Inkomster (exkl. forsdljning) 00| 00| 00 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -49| -2.5 -1.7( -1.7 -38.9 -49.6
Forsdljningsinkomst 00| 00| 00 0.0] 2621 0.0] 2621

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2022. Behov av medel for &ren
dérefter far beaktas i nimndens

kommande budgetarbete.

Driftbudget



De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berédknas efter genomforandet uppga till ca 0,8
mnkr. Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga

till 261,9 mnkr.

Ekonomiska osdkerheter

Etappen 2D har relativt lite investeringar i allmén plats. De flesta arbeten som ror
intilliggande gator och torg ligger istéllet i etapp 2A.

De forsiljningsinkomster som prognosticeras ar kopplade till index och kan darfor
komma att dndras nagot under tiden fram till tilltrade.

Slutsats-ekonomi

Projektet dr ekonomiskt mycket 16nsamt, mycket pa grund av etappens avgransning —
med bara mindre gatuarbeten pa utgiftssidan. Nettoexploateringsutgiften ar dirmed
nagot ldgre dn

andra liknande projekt.

Projektet kan finansieras inom namndens budget for 2022. Behov av medel for

aren dérefter fir beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

I sin helhet berdknas kvarteret inrymma 990 arbetsplatser, varav ca 962 &r
kontorsarbetsplatser och ca 28 dr arbetsplatser inom handel och restaurang.

Da den nya bebyggelsen kommer inrymma en entré till Slakthusomradets
tunnelbanestation och ligga invid Norra Entrétorget mellan Arenavédgen och
Rokerigatan, forvintas gdende passera pa alla sidor om kvarteret. Bebyggelsen har
dérfor ingen uttalad fram- eller baksida. Bottenvaningen bestér, forutom
tunnelbaneentrén, av lokaler for kommersiell verksamhet, som restaurang, café och
butiker. Verksamheterna i gatuplan avses ha dppet langt efter kontorstid och pa sé sitt
bidra till en 6kad trygghet pa intilliggande grander och torg.

I de ovanliggande vaningsplanen planeras for kontor. Detaljplanen medger dven
hotellanvindning, men en saddan verksamhet planeras av Atrium Ljungberg att istéllet
forlaggas till en annan byggnad.

Miljo

En miljokonsekvens som har utretts ar framforallt skyfallshantering. Etappen ér i ett
slutligt ldge en del i Slakthusomradets storre system for omhéndertagande av
dagvatten och hantering av skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gréonyta

Omrédet har tidigare varit bebyggt, varfor ingen gronyta tas i ansprak. Atrium
Ljungberg planerar att ha vissa planteringar pa kvartersmark mot Rokerigatan samt att
anldgga gront tak pa

byggnadens inre delar.

Energihushdllning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Sandhagen 2
uppfylla krav samt efterstriva mél enligt exploateringsndmndens “Hallbarhetskrav vid
byggande pa stadens mark i Stockholm” med hogst 55 kWh/kvm och ér.
Tillginglighet
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Den planerade bebyggelsen har tillgdngliga entréer i alla riktningar och till alla publika
lokaler. De intilliggande gator som planeras har ocksa granskats ur
tillgénglighetssynpunkt.

Jamstdlldhet

Omsorg har lagts pa att den nya bebyggelsen ska fungera véil med sin omgivning. Ett
av mélen har varit att verksamheterna i byggnaden ska bidra till en 6kad trygghet i
niromradet, detta géller framforallt lokalerna i bottenvaningen.
Genomforandefragor

Tidplan

Fran sommaren 2022 till arsskiftet 2024/2025 kommer FUT anvdnda Sandhagen 2
som entreprenadomrade for byggande av tunnelbana. Atrium Ljungberg planerar sin
huvudsakliga byggstart till ar 2025 och forsta inflyttning beddms till &r 2026. Den
finplanering som Staden kommer utfora pa intilliggande omraden kommer att utforas
till storsta delen under 2026, for att underlétta for de hyresgéster och besdkare som
sedan behover komma &t byggnaden.

Risker och osdkerheter

I Slakthusomrédets norddstra delar dr det ménga ny- och ombyggnadsprojekt som
kommer bedrivas parallellt med genomforandet av detta projekt.

Den planerade byggnaden kommer ligga ovanpa, och inkludera, tunnelbaneentrén
som ska produktionsstartas i ar. Det innebér en tekniskt komplicerad konstruktion.

Flera av de gator som omger Sandhagen 2 &r smala och det &r ont om plats for de
ledningar som behover flyttas eller nyforlaggas.

Samtliga ovanstidende faktorer kan komma att paverka framdriften och dirmed
ocksa ekonomin. Riskerna ar dock kdnda och en aktiv samordning mellan
byggaktorerna sker for att minimera odnskad tidspaverkan.

Kommunikation

Projektet ingar i S6derstaden med styrgrupp fran olika forvaltningar och
stadsledningskontoret. Styrgruppen informeras kontinuerligt om projektets
framskridande.

Soderstaden har en kommunikationsplan och det finns ett fastighetsdgarforum dér
berorda fastighetségare och tomtréttsinnehavare informeras om och diskuterar
utvecklingen.

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret ser att den planerade bebyggelsen kommer samspela vil med béde befintliga
och kommande byggnader och platser. Den samhéllsviktiga tunnelbaneentrén hamnar
béade tydligt exponerad och med en passande inramning. Bebyggelsens gestaltning
kommer bidra till karaktdren pa Slakthusomradets Norra Entrétorg.

Projektet bidrar till att malen foér Slakthusomradet uppfylls och generar ett
valbehovligt ekonomiskt tillskott till stadsutvecklingsomradets budget.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 16 maj 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsutvecklingen i Slakthusomradet avser cirka 3 000 bostider och bidrar till stadens
mal om att bygga 140 000 nya bostéder till 2030. Bostédderna bidrar ocksa till
Stockholmsdverenskommelsens avtalade antal bostéder inom influensomrédet for
utbyggd tunnelbana. For att stadsutvecklingen ska bli attraktiv och héllbar 6ver tid &r
det viktigt med en blandning av verksamheter, bostdder och arbetsplatser vilket kan
inrymmas i Slakthusomradet.

Stadsledningskontoret konstaterar att fastigheten Sandhagen 2 omfattas av det
aktiedverlatelseavtal som tecknats mellan staden och Atrium Ljungberg AB och ligger
i linje med stadens ambitioner for stadsutvecklingen i omradet.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet bidrar positivt till
stadsutvecklingsomréadets budget och mojliggor for den samhaéllsviktiga
tunnelbaneentrén inom omradet.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige godkanner forséljningen for
kontor och lokaler inom fastigheten Sandhagen 2 i Johanneshov med Atrium
Ljungberg Slakthuset 6 AB och Atrium Ljungberg AB samt ger exploateringsndmnden
rétt att traffa erforderliga avtal.
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