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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader, forskola och
mindre lokaler inom del av fastigheten
Kylfacket 1 och Kylfacket 4 med

LS Slakthusgrand AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering med Overlatelse av mark
inom Kylfacket 1 och Kylfacket 4 till LS Slakthusgrind AB
med en forséljningsinkomst om cirka 310 mnkr samt foresléar
att kommunfullméktige godkinner verenskommelsen och ger
exploateringsndmnden ritt att triaffa 6verenskommelsen.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projektutveckling Séderort Dnr E2019-03541
Sida 2 (10)

Sammanfattning

Slakthusomradet &r ett omrade i Johanneshov under utveckling 1
flera etapper. Kommunfullmiktige har under varen 2021 fattat
genomforandebeslut for Slakthusomrédets etapp 1 och
detaljplanen har vunnit laga kraft 2021-05-11.

Aktuellt drende avser tecknande av 6verenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark for ett av kvarteren inom
Slakthusomradets etapp 1. Det tidigare markanvisade bolaget
Slakthusgrind Fastighets AB (namnéndrat fran Laterre Q-
gruppen Holding AB) har framfort dnskeméal om att
overenskommelse om exploatering istillet ska traffas med LS
Slakthusgrind AB som ér ett bolag med samma &dgarstruktur.

Exploateringen inom kvarteret avser cirka 130 bostadsriétter,
1 000 kvadratmeter BTA lokaler i bottenvaning och en ny
forskola om fem avdelningar. Med anledning av att
forutsattningarna for kvarteret har foréndrats efter det att
markanvisningen forlingdes 2019 har markpriset for bostidder
justerats.

Forséljningsinkomster berédknas till 310 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2021-12-09.

Overenskommelsen mellan staden och LS Slakthusgrind AB
innebdr i1 huvudsak att staden 6verléter cirka 4000 kvadratmeter
av fastigheterna Kylfacket 1 och Kylfacket 4 till LS
Slakthusgrand AB. For att sékerstilla projektets finansiella
genomforandeformaga har LS Slakthusgrind AB ingatt en
borgensforbindelse med Aros Bostadsutveckling AB.

Kontoret anser att projektet bidrar positivt till stadens
ekonomiska genomforbarhet i Slakthusomradet samt stadens mal
om fler bostider i1 kollektivtrafiknéra lage.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Slakthusomradets etapp 1 &r en av flera deletapper i utvecklingen
av Slakthusomrédet i Johanneshov. Detaljplanen for etapp 1 vann
laga kraft 2021-05-11 och innefattar nya bostadskvarter,
grundskola, parkeringsgarage/mobilitetshus, idrottshall,
forskolor, parker och gator.
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Etapp 1 illustreras i orange och dr lokaliserat i Slakthusomradets vistra del.
Inom planomradet ryms Naturparken/Frétallen, del av den nya gatan
Diagonalen samt Hallvéiigens forldngning till Enskedevigen.

Kommunfullmédktige har under 2021 fattat genomforandebeslut
for etapp 1 och staden ska under 2022 paborja utbyggnaden av ny
infrastruktur i omradet. Overenskommelser om exploatering har
redan tecknats med byggherrar for de kvarter som ska upplatas
med tomtrétt inom etapp 1.

Inom etapp 1 aterstar att teckna dverenskommelser om
exploatering med Gverlatelse av mark, varav aktuellt drende
giller kvarter N. Prisbilden for bostidder och kontor har ldnge
varit osédker med anledning av den rddande pandemin vilket har
varit orsaken till att staden under en tid valt att bevaka
utvecklingen. Osdkerheterna kring prisbilden har nu klarnat och
dérfor har en 6verenskommelse om exploatering med
markforséljning varit mdjlig att teckna for kvarter N. For dvriga
tvd kvarter inom Slakthusomradets etapp 1 planerar kontoret att
teckna dverenskommelse om exploatering preliminért andra
kvartalet 2022.
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Detaljplanen for etapp 1 har vunnit laga kraft. I bilden ovan dr kvarter N
rédmarkerat.

Det aktuella kvarteret &r lokaliserat intill Boskapsvigen med néira
anslutning till en av de nya tunnelbaneuppgangarna som planeras
i Slakthusomradet. Inom kvarter N ska det byggas cirka 130
bostadsritter, 1 000 kvadratmeter BTA lokaler 1 bottenvaning och
en ny forskola om fem avdelningar.

Genomforandetiden for detaljplanen &ar fem ar. Staden dger
marken som idag bestér av industrifastigheter som 4r under
pagéende rivning.

Markanvisning och agarbyten

Kvarter N markanvisades av exploateringsnamnden 2017-06-08
till Slakthusgriand Fastighets AB (namnéndrat fran Laterre Q-
gruppen Holding AB) efter att de vunnit en
markanvisningstdvling i form av en anbudstivling. I samband
med att markanvisningen forlingdes 2019 skedde forandringar 1
Slakthusgrind Fastighets AB dgarstruktur som godkdndes av
exploateringsndmnden 2019-11-14. Detaljer om forldningen av
markanvisningen gér att ldsa om i tjénsteutlatandet fran 2019-11-
14, diarienummer E2019-03541.

Under 2021 har forldngningen av markanvisningen med
Slakthusgrind Fastighets AB 16pt ut och dérefter har ytterligare
forandringar skett 1 Slakthusgrand Fastighets ABs dgarstruktur.
Majoritetsdgande parter i nuvarande dgarbolag dr dock samma
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som vid forlangningen av markanvisningen 2019. Slakthusgrand
Fastighets AB har framfort 6nskeméal om att verenskommelse
om exploatering istéllet ska trdffas med LS Slakthusgrind AB
som &r ett bolag med samma édgarstruktur.

Prisjustering

I samband med forldngning av markanvisningen 2019 beslutade
exploateringsndmnden 2019-11-14 om en prisjustering for
kvartersmarken for bostdder som innebar att markpriset i det
vinnande anbudet fran markanvisningstivlingen 2017 justerades
frén 35 550 kronor till 33 550 kronor per kvadratmeter ljus BTA,
vardetidpunkt 2017-04. Expertradet godkidnde drendet 2019-08-
22. Motivering till prisjusteringen gar att ldsa om 1
tjansteutlatandet fran 2019-11-14, diarienummer E2019-03541.

I det vidare arbetet med detaljplanen skedde fordndringar i
kvarteret dster om det anvisade kvarteret. For detta kvarter
indikerades bostadsanvéndning for tillkommande exploatering,
samt en vaningshdjd om tre till fem bostadsvaningar. Under
planprocessen har dock kvarteret i dster utvecklats till ett
kontorsprojekt och exploateringen uppgér dér istéllet till sex
kontorsvaningar.

Exploateringskontoret &r av uppfattningen att de forandringar
som har skett sedan Slakthusgrind Fastighets AB ldmnade sitt
anbud &r av sddan karaktér att kvarteret nu kan jimforas med
ovriga inom etapp 1. De dvriga kvarteren direktanvisades efter
jamforelseforfarande till ett markpris om 30 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA, vérdetidpunkt 2017-04. Dock anser
exploateringskontoret att det pris som LS Slakthusgrind AB ska
betala for kvarter N ska vara ndgot hgre mot bakgrund av
Slakthusgrand Fastighets AB vann en anbudstdvling, och inte
deltog i ett jamforelseforfarande. Sammantaget innebér detta ett
markpris for kvarteret om 30 100 kronor per kvadratmeter ljus
BTA, virdetidpunkt 2017-04. Expertradet har godként

arendet 2021-12-09 (dnr E2021-05168).

Tidigare beslut

Kommunfullméktige har under ar 2021 antagit detaljplan och
fattat genomforandebeslut for Slakthusomradets etapp 1. Arendet
for genomforandebeslut hanterades 1 exploateringsndimnden
2020-11-12 (dnr E2016-04284). Stadsbyggnadsndmnden har
behandlat planforslaget 2020-12-10.
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Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av
Slakthusomradet 1 urval.

2010-06-21 KF Vision Soderstaden

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

2017-06-08 EN Markanvisning kvarter N etapp 1 till
Slakthusgrand Fastighets AB (namnéndrat
fran Laterre Q-gruppen Holding AB)

2018-02-22 SBN  Godkéinnande av start-PM for detaljplanen
ietapp 1

2019-03-18 KF Genomforandebeslut rivning och
markforberedande atgarder

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

2019-11-14 EN Forlangning av markanvisning kvarter N
etapp 1 med Slakthusgrind Fastighets AB,
inklusive prisjustering och dgarbyte

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

2021-04-12 KF Antagande av detaljplan etapp 1

Overenskommelse om exploatering

En 6verenskommelse har upprittats mellan staden och LS
Slakthusgrand AB 1 vilken staden dverliter mark med dganderitt
till LS Slakthusgrdnd AB i Slakthusomradets etapp 1.
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Urklipp ur plankarta for kvarter N som medger bostdder, lokaler och forskola.

Overenskommelsen innebir i huvudsak att staden verléter cirka
4000 kvadratmeter av fastigheterna Kylfacket 1 och Kylfacket 4
till ett markpris om 30 100 kronor per kvadratmeter ljus BTA for
bostéder, 8 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA for lokaler och
5 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA for forskola,
vardetidpunkt 2017-04. Expertradet har godkant drendet 2021-
12-09 (dnr E2021-05168).

LS Slakthusgrind AB ska uppfora cirka 130 bostdder upplatna
med bostadsritt och cirka 2300 kvadratmeter BTA kommersiella
lokaler, inklusive forskola om fem avdelningar.

Staden och LS Slakthusgrind AB dr 6verens om att
fastighetsbildning och tilltrade till den nya fasigheten ska ske
enligt den huvudtidplan som ska upprittas av staden for
exploateringen i etapp 1.

Forutom sedvanliga skrivelser reglerar 6verenskommelsen
sarskilda ataganden som géller for Slakthusomradets etapp 1,
bland annat;
¢ Anslutning till den planerade sopsugsanldggningen. For
detta har respektive byggherre tecknat anslutningsavtal
med Stockholm Vatten och Avfall AB.
e Bilparkering ska 16sas 1 det gemensamma mobilitetshuset.
For detta ska respektive byggherre teckna separata avtal
om parkeringskdp med Stockholms Stads Parkerings AB.
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e Samtliga byggherrar ska ansluta sig till och ta sin del av
utgifterna for den bygglogistikfunktion som &dr under
planering.

e Samtliga byggherrar ska folja vad som anges 1 framtagen
bilaga ”PM produktionsforutsittningar” i syfte att
samordna sig med staden och andra byggherrar inom
etappen.

e For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den
nya bebyggelsen och for att samordna utformningen av
fastigheternas gardar, med utformningen av gator och
parker ska byggherrarna folja det gestaltningsprogram
som tagits fram for etapp 1.

For att sékerstilla projektets finansiella genomforandeformaga
har LS Slakthusgrind AB ingéatt en borgensforbindelse med Aros
Bostadsutvecklings AB. Aros Bostadsutvecklings AB svarar
solidariskt med LS Slakthusgrind AB for samtliga ataganden i
overenskommelsen med staden.

Ekonomiska konsekvenser for staden
LS Slakthusgrind AB ska efter fastighetsbildning forvirva
marken for en preliminér kopeskilling om 310 mnkr. Arendet ska

beslutas av kommunfullméktige da forséljningen dverstiger
90 mnkr.

Stadens utgifter i projektet redogors for i tjansteutlatande fran
2020-11-12, diarienummer E2016-04284 1 vilket drende
kommunfullméktige har fattat genomforandebeslut for
Slakthusomradets etapp 1.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden
utifran den 6verenskomna prisnivan for kvartersmarken.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringen 1 kvarter N avser cirka 130 nya bostidder 1 form av
bostadsritter, 1000 kvadratmeter BTA lokaler i bottenvéning och
en ny forskola med fem avdelningar. Kvarter N har liksom 6vriga
kvarter 1 Slakthusomrédets etapp 1 bedomts utifran stadens
vision, mél i stadens budget, 6versiktsplanen och 6vriga
styrdokument. Det gar att ldsa om hur staden sékerstéller
maluppfyllnaden 1 den fGrsta etappen 1 tjdnsteutlatande for
genomforandebeslut for etapp 1 2020-11-12, diarienummer
E2016-04284.
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I Slakthusomrédet planeras for en ny tunnelbanestation med tva
nya uppgangar. Kvarter N &r lokaliserat inom cirka 200 meter
fran den planerade uppgéngen i Slakthusomradets centrala delar
och projektet bidrar pa sa sétt till malet om byggande i
kollektivtrafiknéra lage.

LS Slakthusgrdnd AB har liksom &vriga byggherrar forbundit sig
att genomfora atgirderna i den handlingsplan for mobilitet som
har tagits fram inom Slakthusomradets etapp 1. Handlingsplanen
syftar till att beskriva hur bilparkering och mobilitetsatgérder ska
16sas inom varje kvarter. De krav som staden stiller pa
byggherrarna ska bland annat bidra till 6kat cyklande och
minskad anvéndning av bil. LS Slakthusgrédnd AB har som en del
av handlingsplanen en ambition om att kombinera bemannad
cykelverkstad och cykelpool i bottenvaningslokaler som ska
kunna nyttjas av boende inom det egna kvarteret och av boende i
andra kvarter i omrédet.

LS Slakthusgrdnd AB har liksom &vriga byggherrar i
Slakthusomradets etapp 1 dven forbundit sig att uppfylla
”Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens mark 1 Stockholm”
och att folja stadens riktlinjer for att gora utemiljon tillgédnglig for
manniskor med funktionsnedséttning.

Genomforandefragor

Tidplan

Staden ska under varen 2022 uppritta en huvudtidplan for
exploateringen 1 Slakthusomrédets etapp 1 dér det bland annat
ska framga ndr LS Slakthusgrind AB och 6vriga byggherrar
inom etapp 1 ska tilltrdda sina kvarter. LS Slakthusgrind ABs
tilltrade till kvarteret bedoms utifran nuvarande forutséttningar
till ar 2024. Staden och LS Slakthusgrind AB dr 6verens om att
LS Slakthusgrind AB senast efter tolv manaders produktionstid
ska lamna besked till staden om inflyttningsdatum for olika
etapper inom kvarteret. Forsta inflyttning 1 Slakthusomradets
etapp 1 bedoms till ar 2026.

Risker och osakerheter

Slakthusomradet kommer under hela genomf6randetiden att vara
ett verksamhetsomrade 1 drift. Utbyggnaden maéste dérfor ske
med stor hdnsyn till andra parter som behover ha tillgang till sina
fastigheter och till fungerande teknisk forsorjning. Da
Slakthusomradets etapp 1 involverar flera olika byggaktdrer,
nybyggnation av gator och ledningar kommer genomf6randet att
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stdlla hoga krav pa samordning. Utbyggnaden av den nya
tunnelbanan sker samtidigt i niarheten.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vélbehovligt tillskott av bostidder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationslédge. Exploateringen i kvarter N &r en del av
Slakthusomradets etapp 1 som totalt sett kommer tillfora cirka
3 000 nya bostédder och ett betydande antal nya arbetsplatser 1
soderort.

Kontoret anser att projektet bidrar positivt till stadens
ekonomiska genomforbarhet 1 Slakthusomréidet, detta sérskilt
med anledning av att prisbilden for bostader ldnge varit oséker pé
grund av den rddande pandemin.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering
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