Utlatande 2017:23 RI (Dnr 123-1650/2016)

Forvarv av byggnader i Slakthusomradet fran S:t

Erik Markutveckling AB
Framstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Exploateringsnimndens forvirv av byggnader och anldggningar inom
fastigheterna Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset
4, Sandstuhagen 3, Styckmaéstaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7 samt
Hjélpslaktaren 9 fran S:t Erik Markutveckling AB till en sammanlagd
kopeskilling om 471,5 miljoner kronor godkéanns.

2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.

3. Utgifterna for 2017 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

S:t Erik Markutveckling AB har sedan &r 2009 forvérvat tomtrétter till
fastigheter 1 Slakhusomréadet, i syfte att underlitta framtida stadsutveckling.

Exploateringsnimnden beslutade den 20 oktober 2016 om forvérv av
byggnader pa elva fastigheter i Slakthusomrédet fran S:t Erik Markutveckling
AB for en total kopeskilling om 471,5 miljoner kronor.

Overlatelserna godkéndes av S:t Erik Markutveckling AB:s styrelse den 27
september 2016 samt Stockholms Stadshus AB den 12 december 2016.
Stockholms Stadshus AB har dverlimnat detta beslut till kommunfullméktige i
ett separat drende.




Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det foreslagna forvérvet ger ett vardefullt
tillskott av mark infor stadens kommande markanvisningar.

Mina synpunkter

Slakthusomrédet dr under omvandling. Det gamla verksamhetsomradet ska
utvecklas till en ny stadsdel med omkring 4 000 bostider, nya arbetsplatser,
butiker, samt publika verksamheter kopplade till mat, dryck och evenemang
som ska spegla omrédets tradition och historia. Omradet har ett stort
kulturhistoriskt varde och darfor ska traditionen virnas genom att vissa
byggnader bevaras och fylls med verksamheter som blir en del av den nya
stadsdelen.

S:t Erik Markutveckling AB har under en léngre tid forvérvat tomtrétter till
fastigheter i Slakthusomradet i syfte att mojliggéra kommande
stadsutveckling. For att komma vidare med stadsutvecklingen i omréadet
genomfors en dverlatelse av byggnader och anldggningar fran bolaget till
exploateringsnimnden. Totalt bedoms detta mdjliggéra omkring 2 000
bostdder inom programmet.

Bilagor
1. Avtal, generell mall for samtliga forvarv
2. Karta

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
1. Exploateringsndmndens forvirv av byggnader och anldggningar inom
fastigheterna Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset
4, Sandstuhagen 3, Styckmaéstaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7 samt
Hjalpslaktaren 9 fran S:t Erik Markutveckling AB till en sammanlagd
kopeskilling om 471,5 miljoner kronor godkénns.
2. Exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.
3. Utgifterna for 2017 ska rymmas inom nimndens investeringsbudget.

Stockholm den 1 februari 2017

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Arendet avser exploateringsnimndens forvirv av fastigheterna Isterbandet 3,
Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckméstaren
1 och 3, Charkuteristen 1 och 7 samt Hjélpslaktaren 9 fran S:t Erik
Markutveckling AB. D4 staden redan dger marken och exploateringsndmnden
upplater den med tomtrétt, géller forvirvet byggnader, anldggningar och annan
egendom som tillhor tomtrétterna.

De flesta av byggnaderna planeras att rivas och fastigheterna ska utvecklas
for nya &ndamél. Byggnaderna pa fastigheterna Kylhuset 4, Styckmaistaren 3
samt Charkuteristen 1 och 7 foreslas bevaras pa grund av hdga kulturvirden.

S:t Erik Markutveckling AB har forvérvat tomtritterna genom bolagskop.
De dgs darfor av ett antal dotterbolag: Fastighets AB Charkuteristen,
Fastighets AB Kylrummet, Fastighets AB Tuben, Fastighets AB
Styckmaéstaren, Kylfacket Forvaltning AB och Fastighets AB Gavia.
Overlatelserna sker mellan dessa dotterbolag och exploateringsnimnden. Den
totala kopeskillingen uppgar till 471,5 miljoner kronor.

Kopeskillingen har faststillts via externa vérderingar, och motsvarar
marknadsvirdet vid virdetidpunkten juni 2016. Arendet godkindes av
expertradet 13 oktober 2016 (dnr E2016-02456).

Tilltrdde foreslas ske den 31 mars 2017. P4 tilltradesdagen upphor
tomtrétterna att gélla. Staden intréder da i tomtréttshavarens stélle i samtliga
hyresavtal och dvertar tomtréttshavarens forpliktelser avseende forvaltning.

I det forslag till avtal om dverlatelse som bifogas drendet villkoras
forvarven av godkdnnande 1 kommunfullméktige, senast den 30 september
2017.

I 6verlatelsen ingar inte S:t Erik Markutveckling AB:s fastighet Sandhagen
10 som idag innehéller kontorsbyggnad och parkeringshus som sitter ihop. Ett
intentionsavtal om Overlatelse avseende den del av fastigheten som rymmer
parkeringshuset har upprittats mellan exploateringsndmnden och S:t Erik
Markutveckling AB. Exploateringsndmnden avser att 6verta parkeringshuset
efter att byggnaderna separerats. Preliminért sker overlatelsen ar 2020.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 20 oktober 2016

foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del foreliggande avtal med S:t
Erik Markutveckling AB om forvirv av byggnaderna pa fastigheterna
Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset 4, Sandstuhagen
3, Styckmastaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7, Hjélpslaktaren 9 for en
total kopeskilling om 471 500 000 kronor samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner forvirvet.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 30 september 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Syftet med projektet Slakthusomradet &r att skapa en ny stadsdel i S6derort med ca 4
000 nya bostéder for ca 9 000 innevanare samt ca 10 000 arbetsplatser, verksamhet
och handel. Omradet skall omvandlas fran dagens industrianvéndning till ett blandat
omrade med bostdder, kontor, verksamheter och handel. Delar av verksamheterna i
omradet kommer att behdva flytta da dessa inte ar forenliga med bostiader. Det finns
dock ett antal olika verksamheter som kommer att vara kvar i omradet. I stadsdelen
finns ocksa plats for skolor, forskolor och idrottsanlaggning. Omradet har goda
kommunikationer. Ny tunnelbanestation kommer att anliggas inom omréadet och i
anslutning till omradet finns dven en tvdrbanestation och flertalet busslinjer.
Stadsdelen ska vara tit och urban med stora variationer i skala, volym och material.
Markanvisning av omradets forsta etapp bedoms ske i borjan av 2017. Omradet
beréknas vara fardigutbyggt 2030.

Stora delar av fastigheterna i omradet &r upplatna med tomtritt. DA staden inte haft
radighet 6ver dessa tomtratter har S:t Erik Markutveckling AB under de senaste aren
kopt upp tomtritter i omradet. Byggnaderna pa dessa fastigheter ska nu overtas av
exploateringsnamnden for att mojliggdra utvecklingen av Slakthusomradet.

Kontoret foreslér att exploateringsndamnden godkanner avtal med S:t Erik
Markutveckling AB om forvérv av byggnaderna pé fastigheterna Isterbandet 3,
Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckméstaren 1 och 3,
Charkuteristen 1 och 7, Hjalpslaktaren 9 for en total kopeskilling om 471 500 000
kronor. Avtalen ar villkorade av att kommunfullméktige godkénner dessa senast den
30 september 2017. Mall for avtalen bifogas i bilaga 1.

Expertradet kommer att behandla drendet 2016-10-13 (dnr E2016-02456).
Nuvarande verksamheter pa berorda tomtratter
For att mojliggora utvecklingen av Slakthusomradet har S:t Erik Markutveckling AB
kopt tomrétterna pa fastigheterna Isterbandet 3, Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1,
Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckmaéstaren 1 och 3, Charkuteristen 1 och 7 och
Hjilpslaktaren 9, byggnaderna dr markerade pa kartan i bilaga 2.

De flesta av dessa byggnader ska rivas och fastigheterna ska utvecklas for nya



dndamal.

Isterbandet 3 ar bebyggd med tva byggnader som anvinds for glasmasteriverkstad
och kontor. Byggnaderna behdver rivas for att mojliggora en forléingning av
Bolidenvagen/Boskapsviégen till Enskedevigen.

Kylrummet 1 och Kylfacket 1 &r bebyggda med logistikbyggnader som innehéller
kyl- och fryshus samt kontor. Byggnaden pa Kylrummet 1 behover rivas for att
mojliggora Diagonalen. Kylfacket 1 behdver rivas for att mojliggora en forlangning av
Livdjursgatan och Bolidenvégen soderut.

Kylfacket 4 ar bebyggd med produktions- och kontorslokaler. Byggnaden behover
rivas for att mojliggora en forlangning av Livdjursgatan och Bolidenvidgen Soderut.

Kylhuset 4 dr bebyggd med en charkuterifabrik och kontor. Byggnaden har ett hogt
kulturvirde och foreslas bevaras.

Sandstuhagen 3 dr bebyggd med tva byggnader, en storre byggnad for kyl- och
frysterminal och en kontorsbyggnad. Byggnaderna behover rivas for att mojliggdra en
forldngning av Bolidenvidgen/Boskapsvégen till Enskedevigen.

Styckmaistaren 1 &r bebyggd med charkuterifabrik och kontor. Byggnaden kommer
att rivas for att mojligora byggnation av bostéder.

Styckmistaren 3 &r bebyggd med en lager- och kontorsbyggnad. Byggnaden har ett
hogt kulturvirde och foreslas bevaras men kan byggas till mot Sster.

Charkuteristen 1 och 7 &r bebyggd med kontors- och industribyggnad. Byggnaden
har hoga kulturvédrden och foreslas bevaras.

Hjalpslaktaren 9 ar bebyggd med en produktionsbyggnad med en kontorsdel.
Byggnaden maste rivas for att mojliggora anldggandet av en park centralt i stadsdelen.

Forvarv av byggnaderna pa berérda tomtratter
Infor kommande exploatering av Slakthusomradet med ett antal markforséljningar till
olika byggherrar och stadens egna arbeten med infrastruktur i form av gator och torg
m.m. har kontoret bedomt att det &r nodvéndigt att tomtrétterna dvergér fran S:t Erik
Markutveckling AB till staden genom exploateringsndmnden. Projektet Gvergér nu
fran en utredningsfas till en planeringsfas. Bedomningen har da gjorts att detta &r en
gynnsam tidpunkt for projektet att ta dver byggnaderna.
Byggnaderna pa berdrda tomtritter foreslas forvérvas till foljande kopeskillingar:
. Isterbandet 3: 5 200 000 kronor.
Kylrummet 1 och Kylfacket 1: 274 000 000 kronor
Kylfacket 4: 26 000 000 kronor.
Kylhuset 4: 13 000 000 kronor.
Sandstuhagen 3: 33 800 000 kronor.
Styckmastaren 1: 30 000 000 kronor.
Styckmastaren 3:16 500 000 kronor.
Charkuteristen 1 och 7: 20 000 000 kronor
Hjalpslaktaren 9: 53 000 000 kronor.
Byggnaderna forvirvas till en samlad kopeskilling om 471 500 000 kronor.
Expertrddet kommer att behandla drendet 2016-10-13 (dnr E2016-02456).
Pé fastigheten Sandhagen 10 finns idag tva byggnader. Den del av fastigheten som
dr bebyggd med garage ska dverga till exploateringsndmnden fran S:t Erik
Markutveckling AB genom avstyckning. De bada byggnaderna pé fastigheten ar



tekniskt ithopbyggda och maste sdrskiljas. Exploateringsndmnden kommer inte att ta
over den delen av fastigheten forrédn sarskiljningen ar klar. Ett intentionsavtal avseende
detta har uppréttats mellan parterna.

Kontoret har upprittat forslag till kopeavtal vilka godkénts av S:t Erik
Markutveckling AB.

Konsekvenser/ekonomi

Inriktningsbeslut for hela Slakthusprojektet kommer preliminért att fattas i december
2016 och markanvisning av den forsta etappen kommer att ske i borjan av 2017.
Byggnaderna som &vertas fran S:t Erik Markutveckling AB ska tilltrddas den 31 mars
2017 varfor detta drende tas som ett separat drende innan inriktningsbeslutet.

Tidigare beslut

I november 2010 fattade exploateringsndmnden beslut om att ge kontoret i uppdrag att
utreda forutséttningarna for projekt Slakthusomradet till en budget om 20 mnkr samt
godkinde projektdirektivet for Slakthusomradet.

I november 2011 beslutade Stadsbyggnadsndmnden att pdborja programarbetet for
blandad stadsbebyggelse i Slakthusomrédet och antog da ocksé Stadsbyggnadsstrategi
Soderstaden.

I december 2011 fattade exploateringsndimnden beslut om att godkénna reviderat
projektdirektiv samt att ge exploateringskontoret i uppdrag att utreda en blandad
stadsdel med bostédder, handel, kontor och verksamheter i enlighet med
planeringsinriktningen for Slakthusomradet.

Exploateringsndmnden godkdnde remissvar pa programmet for Slakthusomradet
2016-02-04.

Exploateringskontorets férslag

Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkénner avtal med S:t Erik
Markutveckling AB om forvérv av byggnaderna pé fastigheterna Isterbandet 3,
Kylfacket 1 och 4, Kylrummet 1, Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckmaéstaren 1 och 3,
Charkuteristen 1 och 7, Hjélpslaktaren 9 for totalt 471 500 000 kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 5 december 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Slakthusomradet ar en viktig del av stadsutvecklingsprojektet Soderstaden. Det som
idag 4r ett renodlat verksamhetsomrade ska utvecklas till en stadsdel dér bostader,



handel och foretagande samexisterar. Stadsledningskontoret anser att det foreslagna
forvirvet ger ett viardefullt tillskott av mark infor stadens kommande markanvisningar.
De sammalagt 4 000 bostéder som planeras i Slakthusomradet ar ett ansenligt bidrag
till stadens langsiktiga mal om 140 000 bostader till &r 2030.

Stadsledningskontoret konstaterar att syftet med S:t Erik Markutveckling AB:s
forvarv i Slakthusomradet har varit att mojliggdra framtida stadsutveckling i omradet.
Nar nu stadsutvecklingsprojektet Gvergar fran utredningsfas till planeringsfas bedomer
stadsledningskontoret att det dr en lamplig tidpunkt for exploateringsndmnden att
forvirva byggnaderna.

Képeskillingen om 471,5 miljoner kronor grundas pa externa vérderingar.
Stadsledningskontoret bedomer att kopeskillingen ar rimlig och konstaterar att
overlételserna inte padverkar kommunkoncernens ekonomi ur ett helhetsperspektiv.

Overlatelserna villkoras av kommunfullmiktige godkénner forvirvet senast 30
september 2017. Vidare konstateras att Aven tomtréttshavarnas dverlatelser ska
godkinnas av kommunfullméktige, da bolagen tillhér kommunkoncernen. Detta sker i
ett separat drende.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att den planerade investeringsutgiften
har hanterats i kommunfullméktiges budget for 2017 och darfor ska rymmas inom
exploateringsndmndens budget.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige godkanner foreslagna
forvarv av byggnader och anldggningar inom fastigheterna Isterbandet 3, Kylfacket 1
och 4, Kylrummet 1, Kylhuset 4, Sandstuhagen 3, Styckmaistaren 1 och 3,
Charkuteristen 1 och 7 samt Hjilpslaktaren 9 fran S:t Erik Markutveckling AB till en
sammanlagd kopeskilling om 471,5 miljoner kronor, och att exploateringsndmnden
medges ritt att teckna erforderliga avtal.



