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Gatu och fastighetsndmnden

Forvarv av fastigheten Mg eristen 1 for genomforande av evakuering
av Sodermalms Travaru AB fran Henriksdalshamnen. Delgenomfo-
randebesut.

FORSLAG TILL BESLUT

1. Gatu och fastighetsndmnden godkénner kopekontrakt med Arla Foods
AB om forvérv av fastigheten Mejeristen 1 i stadsdelen Enskedeféaltet.

2. Gatu och fastighetsnamnden hemstaller att kommunfullméktige senast
den 31 december 2004 bedutar att godkanna dverenskommelse med
Sodermalms Travaru AB om evakuering samt foérséljning av fastigheten
Megjeristen 1 samt ger kontoret i uppdrag att genomfora evakueringen.

3. Gatu och fastighetsnamnden hemstéller att kommunfullmaktige god-
kénner investeringen om 205 mnkr.

4. Bedutet i detta arende bor justeras omedelbart.

Olle Zetterberg

Torsten Samuel sson
SAMMANFATTNING

En avgorande faktor for att kunna tréffa en uppgorelsen med Sédermalms
Trévaru AB har varit att finna lamplig mark eller byggnad dit foretaget kan
flytta sin verksamhet. Det enda alternativ som accepterats av foretaget ar
fastigheten Mgjeristen 1, Enskedeféltet som &gs av Arla Foods AB. Staden
har tecknat kdpeavtal med Arla Foods. Stadens kostnad for forvérvet ar ca
93 mnkr inkl lagfartskostnad.

Kontoret har vidare uppréttat ett avtal med Sodermalms Travaru AB om
evakuering av foretaget fran Henriksdalshamnen. | avtalet forbinder sig
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Bilaga 1: Kopevtal med Arla Foods
Bilaga 2: Avtal med Sodermams Tra
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parterma att verka for att en ny detaljplan for Megjeristen 1 antas som majlig-
gor uppforande av en travaruanldggning och jarnhandel.

Bolaget forbinder sig att ha avflyttat fran Henriksdalshamnen den 1 augusti
2006 vid tilltrade till Mgeristen 1 den 1 mars 2005. Tilltradet & i sin tur
avhangigt av att staden iordningstallt tomten i byggklart skick, inkluderande
evakuering av hyresgéaster, rivning av byggnaderna, sanering samt nivelle-
ring av marken. Dessutom forutsétts att ny detaljplan antagits och bolaget
erhdller bygglov for den planerade anlaggningen. Om staden inte uppfylit
ovan angivna forutsdttningar den 28 februari 2005 skall bolaget avflytta
senast 17 manader efter det att samtliga forutséttningar ar uppfyllida.

| avtalet lamnar bolaget garanti att man under minst 5 & réknat fran inflytt-
ningen i den nya anlaggningen kommer att bedriva en verksamhet som
minst motsvarar dagens, vilket bland annat innebér att ca 30 anstédllda ska
syssel séttas inom trévarurorel sen.

Vid bolagets avflyttningstidpunkt tilltrader staden marken i Henriksdal-
shamnen. Som ersditning for byggnader, markanldggningar och bolagets
avflyttning fran tomtrétten och arrendestallena i Henriksdalshamnen utger
staden ett kontant belopp om 97 mnkr. | sérskilt kdpeavtal som utgor bilaga
till avtalet sdljer staden fastigheten Mejeristen 1 till bolaget for 45 mnkr.

Kostnaden for evakueringen inklusive kostnaden for forvarv av Mejeristen
1 och kostnader for rivning mm, uppgar till 205 mnkr bedéms belasta ar
2004 med 90 mnkr, & 2005 med 64 mnkr och & 2006 med 51 mnkr. Utgif-
ten 2004 beddms rymmas inom namndens investeringsplan for & 2004 och
ovriga belopp finns upptagna i namndens forlag till investeringsplan for
aren 2005- 2007.

Om nagot forvarv av Mgeristen 1 inte sker kan den foreslagna uppgorelsen
med Sodermalms Tré inte tréffas. Daremot innebér ett forvarv av Mg eristen
1 inte att 6verenskommelsen med Sodermalms Tra maste godkannas. Da
kan staden istédllet vélja att anvanda fastigheten for annat andamal.

Fordaget till forvarv av fastigheten Mgeristen 1 och 6verenskommelsen
med Sodermalms Travaru AB kommer att behandlas i kontorets expertrad
for fastighetsfragor den 30 augusti 2004.

UTLATANDE
Bakgrund

| kontorets tjansteutl &tande 2003-10-10, som behandlades av gatu och fas-
tighetsnamnden den 4 november 2003, beskrivs de bakomliggande skadlen
till varfor kontoret bedomer det ytterst angeldget att antingen traffa en upp-
gorelse med Sodermalms Travaru AB eller genom expropriationsforfarande
skaffa staden radighet 6ver marken i Henriksdal shamnen.

Utbyggnaden av Hammarby sjostad pagar for fullt och bedrivs i huvudsak i
Overensstammelse med den éversiktsplan som togs fram 1996 och efter den



tidplan som fastdogs i september 2000. Redan i mitten av 1990-talet gavs
gatu- och fastighetskontoret ett generellt uppdrag att férhandla med berdrda
tomtréttshavare, arrendatorer och ovriga sakégare i syfte att sakra markat-
komsten vid utbyggnaden av Hammarby Sjostad. Det konstateras att all
erforderlig mark for utbyggnaden inom sjostadsomradet nu har sakrats bort-
sett fran nyttjanderdttsomraden inom utbyggnadsetapperna DanvikslGsen
och Henriksdalshamnen.

For att kunna genomfdra utbyggnaden av infrastrukturen i Danviksl6sen
och bostader enligt tidplanen maste staden forsskra sig om markatkomst
under & 2005.

Kontorets inriktning ar att markatkomsten om majligt ska ske genom frivil-
liga 6verenskommelser med bertrda nyttjanderéttshavare. For att inte riske-
ra att forsena det aktuella projektet bedomdes anda att regeringens tillstand
till expropriation skulle sdkas for nyttjanderétter inom kvarteren Mahognyn,
Cedern och Hammarbyverken, som Sodermams Trévaru AB disponerar. Se
fig 1.
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Figl: Mark som Sodermalms Travaru AB disponerar i Henriksdal shamnen
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Foretaget, som bedriver handel med byggvaror, brédgardsverksamhet samt
uthyrning till en stérre jarnhandlare, omsatter knappt 100 mnkr per & och
har ett 30-tal anstallda.

Under 6verlaggningarna med Sodermalms Travaru AB har en avgdrande
fraga varit att finna en 16sning som innebér att foretaget kan fortleva, dvs att
finna ett reellt omlokaiseringsalternativ. Ett sadant aternativ har darvid
diskuterats mer ingdende och har accepterats av fOretaget. Erséttningsfas-
tigheten, som inte &gs av staden, bedomer sava kontoret som foretaget vél
l&mpar sig for Sodermalms Trévaru AB:s verksamhet men innebér att nuve-
rande bebyggelse rivs och att en ny byggnad uppfors pa fastigheten.

Utdver den fysiska losningen har diskussioner ocksa forts om ekonomisk
erséttning vid en fortida avflyttning fran Henriksdal shamnen.

Kommunfullméaktige beslutade under varen 2004 bland annat att soka reger-
ingens tillstand till expropriation samt att i forsta hand soka na en frivillig

uppgorelse.

Darfor har kontoret parallellt med hanteringen av expropriationsérendet haft
fortsatta 6verlaggningar med sava agaren till erséttningsfastigheten Meje-
risten 1 inom stadsdelen Enskedeféltet (Ostra Arstaféltet), Arla Foods AB,
som med Sodermalms Travaru AB for att soka na en frivillig uppgorelse.

For att inte stora foérhandlingarna med Sodermalms har forberedel serna for
anstkan om tillstdnd om expropriation avvaktat och ndgon ansokan har s
ledes inte ingivits till regeringen.

Tidigare bedut
Kommunfullméaktige besutade 15 mars 2004 § 18 att

1 Sokaregeringens tillstand till expropriation i den omfattning som erford-
ras for att genomféra den del av Hammarby Sj6stadprojektet som beror
kvarteren Mahognyn, Cedern och Hammarbyverken inom delomrédena
Henriksdal shamnen och Danviks dsen.

2 A) | forstahand ska en frivillig dverenskommel se sokas.

B) | den man frivilliga 6verenskommelser inte tréffats ansbka om stam
ning angaende expropriation sa snart regeringens tillstand enligt punkt 1
foreligger.

3 Kommunstyrelsen gesi uppdrag att ansbka om tillstand till expropriation
hos regeringen och nér forutsdttningar foreligger ansbka om stamning.

Forslag till 6verenskommelser

Allmant

En avgorande faktor for att kunna tréffa en uppgorelsen med Sédermalms
Travaru AB har varit att finna lamplig mark eller byggnad dit féretaget kan

flytta sin verksamhet. Det enda alternativ som accepterats av foretaget ar
fastigheten Mejeristen 1 inom Ostra Arstaféltet. Det har darfor varit nod-



S

vandigt att fora diskussioner om forvarv med &garen till Mgeristen 1 — Arla
Foods parallellt med fortsatta forhandlingar med Sodermalms Travaru AB
om erséttningar for inldsen av bolagets réttigheter i Henriksdal shamnen
mm.

Den grundldggande forutséttningen i fordaget till dverenskommelse med
Sodermalms Tréavaru AB &r att staden forvérvar Mejeristen 1 av Arla Foods.
Om négot forvarv inte sker kan den foreslagna uppgorelsen med Soder-
mams Tréavaru AB g tréffas. Daremot inneb&r ett forvarv av Mgeristen 1
inte att Gverenskommelsen med Sodermalms Tréavaru AB maste godkannas.
Da kan staden istédllet véja att anvanda fastigheten for annat andamal. N&
gon alternativ lokalisering som kan accepteras av Sodermalms Trévaru AB
bedomer kontoret inte foreligga varfor fragan om markatkomst i sidant fall
maste |6sas genom expropriation.

Forvarv av Mejeristen 1 fran Arla Foods

Ett fordag till kopeavtal som godkants av Arla Foods AB har uppréttats, se
bilaga 1.

Fordaget innebér att staden forvarvar Mejeristen 1 for en kopeskilling om
90 Mkr villkorat av gatu- och fastighetsnamndens beslut senast 7 september
2004 som vinrer laga kraft senast 7 oktober 2004. Stadens tilltréde till fas-
tigheten blir dagen efter den dag da gatu- och fastighetsnamndens beslut att
godkanna detta avtal vunnit laga kraft, dock senast den 8 oktober 2004. Ge-
nom forvarvet 6vertar staden ansvaret for befintliga hyresgéaster och kan
séga upp dem foér avflyttning.

Det & av stor vikt for uppgorelsen med Sodermalms Trévaru AB att forvar-
vet av Megjeristen 1 godkénns vid sasmmantrédet den 7 september 2004. An
nars fordrojs uppsagningen av samtliga hyreskontrakt som finns i fastighe-
tens byggnader och da riskerar man att Sodermalms Travaru AB:s tilltrade
till fastigheten forsenas.

Overenskommel se med Sider malms Trévaru AB om evakuering mm

Kontoret har uppréttat ett avtal, som godkénts av Sédermalms Travaru AB
genom styrelsebeslut, om evakuering av foretaget fran Henriksdal shamnen.
Som bilagatill avtalet finns ett forslag till kdpeavtal dér staden séljer fastig-
heten Mejeristen 1. Forslaget till avtal samt kopeavtal bilaggs tjansteutla
tande, bilaga 2.

Avtaet & villkorat av att

dels styrelsen for Sodermalms Travaru AB senast den 18 augusti 2004 god-
k&nner avtalet

dels Stockholms gatu och fastighetsndmnd senast 31 december 2004 god-
ként avtal om Stadens forvarv av fastigheten Mgeristen 1 genom beslut
som senast 1 april 2005 vinner laga kraft och Stadens forvérv av fastigheten
Megjeristen 1 fullféljs senast den 11 april 2005
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dels Stockholms Stadsbyggnadsnamnd eller kommunfullmaktige senast den
30 juni 2005 genom beslut som senare vinner laga kraft antager ny detalj-
plan for fastigheten Mgeristen 1

dels Stockholms kommunfullmaktige senast den 31 december 2004 godkéant
detta avtal genom beslut som senast den 31 december 2005 vunnit laga
kraft.

| avtalet forbinder sig parterna att verka for att en ny detajplan for Mge-
risten 1 antas som mgjliggér uppforande av en travaruanléggning och jarn
handel.

Bolaget forbinder sig att ha avflyttat fran Henriksdalshamnen den 1 augusti
2006 vid tilltrade till Mejeristen 1 den 1 mars 2005. Tilltradet & i sin tur
avhéngigt av att staden iordningstallt tomten i byggklart skick, inkluderande
evakuering av hyresgéaster, rivning av byggnaderna, sanering samt nivelle-
ring av marken. Dessutom forutsétts att ny detaljplan antagits och bolaget
erhaller bygglov for den planerade anlaggningen. For att klara tilltradesda-
gen skall ny detaljplan antagas och bygglov for den nya anldggningen givits
senast februari 2005. Om staden inte uppfyllt ovan angivna forutséttningar
den 28 februari 2005 skall bolaget avflytta senast 17 manader efter det &t
samtliga forutséttningar & uppfyllda

| avtalet [amnar bolaget garanti att man under minst 5 & raknat fran inflytt-
ningen i den nya anlaggningen kommer att bedriva en verksamhet som
minst motsvarar dagens, vilket bland annat innebér att ca 30 anstéllda ska
syssel séttas inom travarurérel sen.

Vid bolagets avflyttningstidpunkt tilltréder staden marken i Henriksdal-
shamnen.

Som erséttning for byggnader, markanlaggningar och bolagets avflyttning
fran tomtrétten och arrendestdllena i Henriksdalshamnen utger staden ett
kontant belopp om 97 mnkr. Genom det sérskilda kdpeavtalet séljer staden
fastigheten Mgeristen 1 till bolaget for 45 mnkr. Fastighetens képeskilling
grundas pa den planerade byggrétten p& ca 13 000 nt for trévaruanlaggning
och jarnhandel. Parterna har fér avaikt att kvitta kontantbeloppet mot képe-
skillingen for Mejeristen 1. Pa sa sétt erlagger staden en erséttning om 52
mnkr. Dessa medel utbetalas i omgangar varav 5 mnkr utbetalas pa tilltré
desdagen.

Forsaljningen som regleras i sarskilt kopeavtal innehdller utéver sedvanliga
bestammelser ett &agande fran staden att bekosta och utfora rivning av
samtliga byggnader och markanléggningar, nivellering, dvs schakt och
sprangning, av marken samt erforderlig hantering av eventuella markfor-
oreningar inom fastigheten till den niva som kravs for att marken ska kunna
nyttjas for avsett andamal.

Aven kopeavtalet & villkorat av att stadsbyggnadsnamnden eller kommun-
fullméaktige senast den 30 juni 2005 genom beslut som senare vinner laga



kraft antager ny detaljplan for fastigheten Mgeristen 1, att kommunfull-
méaktige senast den 31 december 2004 genom beslut som senare vinner laga

kraft godkénner avtalet samt att gatu- och fastighetsnamnden senast den 31

december 2004 genom beslut som senare vinner laga kraft godkanner avtal
om avtal om Stadens forvérv av fastigheten Mejeristen 1.

Fordaget till dverenskommelse med Sodermalms Trévaru AB kommer att
behandlas i kontorets expertrad for fastighetsfrégor den 30 augusti 2004,
dnr 2004-0382-2248.

[Nuvar ande platsi Henriksdalshamnen|
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[Ny placeringi kv Mgeristen]

Fig 2: Sodermalms Travaru AB:s nuvarande och foreslagna placering av verksamheten
Konsekvenser

-ekonomiska

Den totala uppgorelsen innebér i huvudsak foljande. Staden utger en kon-
tant ersittning pa 97 mnkr till Sédermalms Tréavaru AB och bolaget forvar-
var fastigheten Mgeristen for 45 mnkr. Kopeskillingen beddms, med han
syn till den planerade bebyggelsen for travaruanlaggning och jarnhandel pa
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totalt kreppt 13 000 nf BTA som skélig. Stadens kostnad for férvérvet av
Arlafastigheten uppgar till 90 mnkr vartill kommer rivning. Kopeskillingen
baseras p& den byggréatt fér kontor p& 30 000 nf BTA som gallande detalj-
plan medger.

Kostnaden for den totala uppgorelsen enligt detta &rende bedoms uppga till
205 mnkr fordelat pa nedanstéende kostnadsposter. Darutdver tillkommer
inkomster fran forsdljning av fastigheten Mejeristen med 45 mnkr.

Mnkr
Forvérv av fastigheten Mgeristen 1 -90
Lagfartskostnader mm -3
Rivning och ev. sanering av fastigheten Mejeristen 1 -1
Rivning Henriksdal shamnen -4
Kontant erséttning -97
Totalt -205
Inkomst SGdermalms erséttning for Mejeristen 45
Stadens nettokostnad 160

Det totala beloppet 205 mnkr, beddms komma att fordelas med 90 mnkr ar
2004, 64 mnkr & 2005 och 51 mnkr under &r 2006.

Arets utgift pa 90 mnkr bedéms kunna inrymmas inom namndens invester-
ingsplan for & 2004. Resterande belopp finns redovisade i namndens for-
dag till investeringsplan for aren 2005 - 2007.

Uppgorelse innebdr att stadens kostnad per Iagenhet i Henriksdal shamnen
blir 160 000 kronor for markdtkomst inklusive kostnaden for forvarv av
Mejeristen 1. Véar bedomning av exploateringskalkylen &r dock att resultatet
per lagenhet i detta omrade inte kommer att bli sémre an for 6vriga delar av
Hammarby Sj6stad, dvs hégst 100 000 kronor i underskott.

Daforvarvet och evakueringen ar en forutsattning for exploateringen av
Henriksdal shamnen och exploateringskalkylen for bostadsexploateringen i
Henriksdalshamnen & i niva med 6vriga Hammarby Sjostads anser kontoret
att forslaget & ekonomiskt forsvarbart. Enligt kontorets vérdering ar uppgd-
relsen rimlig.

-maluppfyllelse

Genom uppgorelsen kan utbyggnaden av Hammarby Sjéstad fortskrida och
1 000 lagenheter tillskapas samt infrastrukturen i Danvikslésen byggas ut.
Skulle dverenskommel sen om evakuering inte godkannas, har staden genom
forvarvet av Meeristen 1 skaffat sig rédighet over ett markomrade i bralage
som har potential for olika anvandning.



- naringsliv och jobb i regionen

Uppgorelsen innebér att Sodermalms Travaru AB kan fortsétta att bedriva
sin verksamhet som sysselsétter ca 30 arbetstagare exkl jarnhandeln.

Kontorets forslag/synpunkter

Kontoret foreslar att gatu- och fastighetsnamnden godkanner kopeavtalet
med Arla Foods AB samt hemstéller att kommunfullméktige senast den 31
december 2004 beslutar att godkdnna 6verenskommelse med Sédermalms
Trévaru AB om evakuering samt forsdljning av fastigheten Megeristen 1
samt ger kontoret i uppdrag att genomftra evakueringen.

Vidare foredds att namnden hemstédller att kommunfullmaktige godkanner
investeringen om 205 mnkr.

Bedlutet bor tas vid ndmndens sammantrade den 7 september samt bor ju-
stering ske omedel bart.

| ett tidigare avtalsfordag skulle kopeavtalet efter gatt och fastighets-
namndens godkannande foras till kommunfullmaktige. Da krévde Arla Fo-
ods att staden skulle utge ett vite pa 9 Mkr om kommunfullmaktige inte tog
bedut om avtalet som vann laga kraft inom viss tid. Vitet skulle varasom
kompensation for att Arla skulle siga upp gélande hyresavtal direkt efter
det att gatu- och fastighetsndmndens godkénnande vunnit laga kraft och
sdledes skulle lida ekonomisk skada om beslut om forvéarvet inte skulle
komma till stand. Genom att i foreliggande avtalsforslag lata beslutet om
forvérvet tas av gatu- och fastighetsndmnden forsvann behovet av vitesiore-
laggande och staden slipper risken att fa betala ut ett vite pa 9 Mkr. Be-
loppsgransen pa 90 Mkr ligger inom namndens del egationsomrade.

Avtalen har uppréttats efter samrad med Juridiska avdel ningen.

SLUT
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