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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for kontor och lokaler inom
fastigheten Sandhagen 2 i Johanneshov
med Atrium Ljungberg Slakthuset 6 AB
och Atrium Ljungberg AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Sandhagen 2 omfattande investerings-
utgifter om 49,6 mnkr och ger kontoret i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av
mark inom Sandhagen 2 till Atrium Ljungberg Slakthuset 6
AB med en forséljningsinkomst om cirka 262 mnkr samt
foreslar att kommunfullmiktige godkanner forsiljningen och
ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att traffa erforderliga avtal.
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Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef
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Sammanfattning

Etapp 2D ingér som en del i utvecklingen av Slakthusomrédet.
Invid Norra Entrétorget planeras en kontorsbyggnad om sju
véningar ovan mark med kommersiella lokaler i bottenvaningen
och entré¢ till den nya tunnelbanan.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 155 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berédknas till cirka 49,6 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 375 procent.

Forsdljningsinkomster berdknas till 262,1 mnkr. Expertradet
kommer att behandla drendet 2022-04-13.

Den foreslagna bebyggelsen kommer bidra till Slakthusomradets
Norra Entrétorg och samtidigt ge tunnelbaneentrén en ldmplig
inramning. Inom etappen 2D ryms det mest kvartersmark och
bara mindre delar av gata. Alltsé ligger stadens investeringar
framforallt i intilliggande etapper. Kontoret ser positivt pa den
foreslagna anviandningen av platsen.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Idag innehar Atrium Ljungberg tomtrétten till Sandhagen 2, dér
anviandningen dr industriindamal. Den tidigare bebyggelsen pa
platsen ir riven. Aven staden har rivit en byggnad, hus 06 - ett
garage, for att lamna plats till ett utokat torg 1 korsningen
Palmfedtsvagen/Arenavigen och en mer omfattande bebyggelse
inom Sandhagen 2.
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Ldiget for etapp 2D markerat med tjock rod linje

Tidigare beslut

Kommunfullméktige beslutade 2019-05-06 att godkénna ett
aktiedverlatelseavtal mellan Staden och Atrium Ljungberg AB
for att sdlja byggnader, uppléta tomtrétter, ge markanvisningar
samt ge optioner pd markvisningar for bostider. Atrium
Ljungberg AB erholl da tomtritten Sandhagen 2 i stadsdelen
Johanneshov.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2019-12-12.

Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av
Slakthusomradet i urval.

2010-06-21 KF Vision Soderstaden
2017-02-02 SBN  Godkant program
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2019-05-06 KF Godkéinnande av Aktiedverlatelseavtalet
med Atrium Ljungberg AB om forsiljning
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. Darfor har Staden,
Region Stockholm (FUT) och Atrium Ljungberg samordnat sina
respektive arbeten i omradet 1 ett samordningsavtal. Denna
samordning géller och dverenskommelsen om exploatering pekar
pa vikten av att den fullfoljs.

Markomrédet foreslas upplatas med dganderitt. Vid forséljningen
av marken ska kopeskillingen baseras pa byggritten enligt
blivande detaljplan. Ingen kopeskilling utgar for de utrymmen
som kommer utgora officialservitut for tunnelbaneentrén.
Parterna dr dverens om att priset for kvartersmarken vid denna
forsiljning ska vara for kontor 19 355 kr/m? BTA, virdetidpunkt
januari 2021, och for bottenvaningslokaler 11 224 kr/m? BTA,
véardetidpunkt januari 2021.

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

Atrium Ljungberg kommer genom parkeringskop av Stockholm
Parkering att kunna inrymma erforderlig bilparkering 1
Arenagaraget, under Tele2 Arena. De ska ocksa arbeta med
mobilitetsdtgarder for att gora resor for arbetande och besékande
sd miljovanliga som mojligt.

En arkitekturbeskrivning har tagits fram till detaljplanen, for att
faststélla frigor kring gestaltning. Hér foljer ndgra illustrationer
fran den:
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Vy fran soder med Rokerigatan i forgrunden

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 49,6 mnkr.

Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d&
forsdljningen Overstiger 90 mnkr.

Som en konsekvens av det samordningsavtal som tréffats mellan
Staden, FUT och Atrium Ljungberg avses Sandhagen 2, 1 sitt
framtida ldge, att nyttjas av FUT for byggande av tunnelbana
fram till arsskiftet 2024/2025. Atrium Ljungberg frikoper darfor
Sandhagen 2 vid det tillfdlle dd FUT:s entreprendrer har
avetablerat fran fastigheten, dock senast 2025-01-01.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsdttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 155 mnkr motsvarande
863 tkr/ekvivalent ligenhet!.

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

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

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

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

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berédknas till ca 49,6 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0 mnkr 1 l6pande prisniva. Utfallet
over aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2021 (2022|2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 49| -2,5 -1,7| -1,7 -389| -49,6
Inkomster (exkl. forséljning) 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 49| -2,5 -1,7 -1,7 -38.9 -49,6
Forsiljningsinkomst 00 00| 0,0 0,0 | 262,1 0,0 262,1

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till ca 0,8 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 1,3 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Reavinsten beridknas uppga

till 261,9 mnkr.

Ekonomiska osakerheter
Etappen 2D har relativt lite investeringar 1 allmén plats. De flesta

arbeten som ror intilliggande gator och torg ligger istéllet i etapp
2A.

De forséljningsinkomster som prognosticeras dr kopplade till
index och kan dérfor komma att d&ndras ndgot under tiden fram
till tilltrade.

Slutsats-ekonomi

Projektet dr ekonomiskt mycket I6nsamt, mycket pa grund av
etappens avgransning — med bara mindre gatuarbeten pa
utgiftssidan. Nettoexploateringsutgiften dr dirmed nagot ligre dn
andra liknande projekt.

Projektet kan finansieras inom ndmndens budget for 2022. Behov
av medel for aren ddrefter far beaktas 1 nimndens kommande
budgetarbete.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

I sin helhet berdknas kvarteret inrymma 990 arbetsplatser, varav
ca 962 ar kontorsarbetsplatser och ca 28 ér arbetsplatser inom
handel och restaurang.

Da den nya bebyggelsen kommer inrymma en entr¢ till
Slakthusomradets tunnelbanestation och ligga invid Norra
Entrétorget mellan Arenavigen och Rokerigatan, forvéntas
giende 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
Oppet ldngt efter kontorstid och pa sa sitt bidra till en 6kad
trygghet pd intilliggande grander och torg.

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

Miljé

En miljokonsekvens som har utretts ar framforallt
skyfallshantering. Etappen ér i ett slutligt ldge en del 1
Slakthusomradets storre system for omhéndertagande av
dagvatten och hantering av skyfall.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet 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.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Sandhagen 2 uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens “Hallbarhetskrav vid byggande pa
stadens mark i Stockholm” med hogst 55 kWh/kvm och &r.

Tillganglighet

Den planerade bebyggelsen har tillgéingliga entréer i alla
riktningar och till alla publika lokaler. De intilliggande gator som
planeras har ocksa granskats ur tillgdnglighetssynpunkt.
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Jamstalldhet

Omsorg har lagts pa att den nya bebyggelsen ska fungera vil med
sin omgivning. Ett av malen har varit att verksamheterna i
byggnaden ska bidra till en 6kad trygghet i ndromrédet, detta
géller framforallt lokalerna 1 bottenvaningen.

Genomforandefragor

Tidplan

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

Risker och osakerheter

I Slakthusomrédets norddstra delar dr det manga 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 dr. Det innebédr en
tekniskt komplicerad konstruktion.

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

Samtliga ovanstdende faktorer kan komma att paverka
framdriften och didrmed ocksd ekonomin. Riskerna dr dock kidnda
och en aktiv samordning mellan byggaktdrerna sker for att
minimera oonskad tidspaverkan.

Kommunikation

Projektet ingér 1 Soderstaden med styrgrupp frén olika
forvaltningar och stadsledningskontoret. Styrgruppen informeras
kontinuerligt om projektets framskridande.



@; stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande Sida 10 (10)
Projektutveckling Séderort

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

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsbyggnadskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

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

Projektet bidrar till att malen for Slakthusomréadet uppfylls och
generar ett vilbehovligt ekonomiskt tillskott till
stadsutvecklingsomradets budget.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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