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Forvarv av del av fastigheten Grishuvudet
2 inom projekt Slakthusomradet.
Delgenomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del avtal om
overlételse av del av fastigheten Grishuvudet 2 med en
prelimindr kopeskilling om ca 546,5 miljoner kronor och
foreslar att kommunfullmiktige godkédnner avtalet och att
exploateringsndimnden medges ritt att genomfora forvarvet.

2. Exploateringsndmnden ansdker om budgetjustering av
investeringsbudget 2026 pé 554,9 miljoner kronor for forvarv
samt lagfartskostnad.

3. Exploateringsndmnden beslutar om omedelbar justering.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

I juni 2010 beslutade kommunfullmiktige att godkdnna Vision
Soderstaden 2030 som omfattar Slakthusomradet, Globenomradet
och Gullmarsplan. Visionen for Soderstaden innebér bland annat
att Slakthusomradet ska 6ppnas upp mot omkringliggande
stadsdelar.
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Med bakgrund i visionen och géllande planprogram for
Slakthusomradet, beslutat 2017, planeras for en gang- och
cykelvdg som via en bro ska binda samman Slakthusomradet med
Blasut i 0st. Gang- och cykelvigen leder 6ver en kommersiell
byggritt inom etapp 4b i Slakthusomradet. Byggratten dgs av
stadens helidgda bolag Stockholm Globe Arena Fastigheter AB,
har en volym om 31 000 kvm och bendmns Sédra byggritten.
Agarforhallandet begriinsar méojligheten att genomfora gang- och
cykelvégen.

Ett forslag till kopeavtal har upprittats 1 vilket foreslas att Sodra
byggritten dverldts av Stockholm Globe Arena Fastigheter AB
till exploateringskontoret genom dess exploateringsndmnd.

De sammanlagda projektutgifterna i l6pande prisniva berdknas
till cirka 554,9 miljoner kronor. Utgifterna avser kdpeskillingen
for Sodra byggritten inklusive lagfartskostnad.

Kopeskillingen for Sodra byggritten finns inte med i det
reviderade inriktningsbeslutet for Slakthusomradet men bedoms
inrymmas 1 helheten for Slakthusomrédets ekonomi.

Overlatelsen bedéms inte paverka kommunkoncernens ekonomi
dé det dr en Overlételse inom koncernen.

Stadsbyggnadskontoret bedomer i detta skede att en ny
kommersiell byggritt om ca 35 000 kvm BTA kan inrymmas i
etapp 4b. Byggritten avses 0verlatas eller upplatas med tomtrétt
till extern aktor &r 2031. Inkomsten kommer att redovisas i
kommande genomforandebeslut for etapp 4b.

Kontorets sammanfattade beddmning &r att Gverlatelsen av
marken &r viktigt for att projekt Slakthusomradet ska kunna
genomforas pa ett effektivt sétt.

Bakgrund till 5verenskommelsen

I juni 2010 beslutade kommunfullméktige att godkidnna Vision
Soderstaden 2030. Visionen for Soderstaden dr att skapa en tétare
och mer méngfunktionell stadsmilj6 i1 Slakthusomrédet,
Globenomrédet, Gullmarsplan och s6dra Skanstull som ldnkar
samman kringliggande stadsdelar. Idrotts-, kultur- och
nojesevenemang ska kompletteras med etableringar inom handel,
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kontor och service och det ska bli en tryggare och mer komplett
blandstad genom att det ocksa finns en stor del bostdder. For
Slakthusomradet innebér forverkligandet av visionen en
omvandling frén industriomrade till blandstad.

Planering av inriktningsbeslutet for Slakthusomradet utgér fran
Program for Slakthusomradet, Dnr 2010-20437, vilket beslutades
2017. I Slakthusomradet planeras for bland annat cirka 3 000
bostéder, cirka 15 000 arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor, en
ny idrottshall och en tunnelbanestation. Malbilden &r en
blandstad med ledorden kultur, mat och ndjen som beréknas vara
fardigstilld runt 2033. Omrédet &r indelat i flera etapper och
forsta inflytt for bostéder ar berdknad till 2026.

Ar 2010 fick detaljplanen for Stockholmsarenan m.m. laga kraft
vilken syftar till att mdjliggdra en ny idrotts- och
evenemangsarena soder om Globen, idag 3Arena, samt att i
anslutning till arenan utveckla Globenomradet med fler butiker,
kontorsytor och hotellrum. Planen syftar dven till att mojliggora
en ombyggnad av Arenavégen. Detaljplanen for Arenaomréadet
medger en kommersiell byggritt inom skifte 1 av fastigheten
Grishuvudet 2. Byggritten, som nedan bendmns Sodra
byggritten, dr lokaliserad sdder om 3Arena och medger ca

31 000 kvm. Arenaomrddet dgs av stadens heldgda bolag
Stockholm Globe Arena Fastigheter AB, bendmnt nedan SGAF.
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Bilden visar den byggritt for kommersiellt dndamal som SGAF
ager

Ett av malen med utvecklingen av Slakthusomradet &r att 6ppna
upp det tidigare avskdrmade omradet mot omgivande stadsdelar
samt att bjuda in till vistelse i omrddet. Med bakgrund i gillande
planprogram planeras dérfor en gdng- och cykelvdg genom
Slakthusomradet. Géng- och cykelvigen dr tinkt att leda fran
omradet Linde i vést, via Sodra byggritten dir en géng- och
cykelbro angdr som leder 6ver Nynésvégen, till Blasut 1 6st. D4
Sodra byggritten dgs av SGAF ar mdjligheten att genomfora den
planerade gang- och cykelvigen idag begrinsad.

Del av gang- och cykelvigen samt bron ligger inom detaljplanen
for Fastigheten Sandhagen 9 m fl, Slakthusomrédet etapp 4c,
detaljplan, Dp2024-13233. Detaljplanen ar planerad att tas upp
for beslut om antagande 1 kommunfullméktige under kvartal 2
2026. En forutséttning for detaljplanens antagande och
genomforande dr att exploateringndmnden och SGAF reglerar
dgandet av Sodra byggritten.
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Tidigare beslut

Ursprungligt inriktningsbeslut for projekt Slakthusomradet
godkéndes 1 exploateringsndmnden 5 februari 2017 och sedan i
kommunfullméktige 3 april 2017. Inriktningsbeslutet reviderades
senare genom beslut 1 exploateringsnimnden 12 november 2020
och vidare i kommunfullméktige 12 april 2021. Det reviderade
beslutet definierar projektets planeringsramar inklusive bedomd
slutkostnadsprognos.

Det reviderade inriktningsbeslutet inkluderar inte utgifter for
markétkomst av Sodra byggritten.

Detaljplanen for Kylfacket 1 m.fl. etapp 1, Dp2017-02397-54,
inom vilken del av géng- och cykelvidgen ligger, antogs av
kommunfullmaiktige 12 april 2021 och fick laga kraft 11 maj
2021.

I maj 2025 fattades beslut att godkinna ldgesrapport, Dnr E2025-
01120, inklusive aktuell ekonomisk situation, for
Slakthusomradet i exploateringsndmnden.

Kopeavtal for Sodra byggratten

Ett forslag till kopeavtal har upprittats i vilket foreslas att Sodra
byggritten, efter avstyckning frin fastigheten Grishuvudet 2,
overlats av SGAF till exploateringskontoret genom dess
exploateringsndmnd, nedan bendmnt kontoret.

Den blivande fastigheten Sodra byggritten foreslas dverldtas mot
en total kopeskilling om 543,8 miljoner kronor inklusive
lagfartskostnad i penningvirde oktober 2025 och tilltrdde till
fastigheten foreslés ske under 2026, som tidigast 1 april 2026.

Forslaget innebir att SGAF ansoker om och bekostar avstyckning
av Sodra byggritten och att kontoret bekostar lagfart och
inskrivningskostnader.

Innan tilltrade sker ska undersokning av marken genomforas 1
syfte att klargdra om det finns fororeningar inom den blivande
fastigheten. Om det konstateras fororeningar som dverstiger
géllande griansvérden for Mindre Kénslig Markanviandning
(MKM) enligt Naturvardsverkets riktlinjer, ska den skéliga
kostnaden for att avhjilpa sddana fororeningar gemensamt
bedomas. Kdpeskillingen ska direfter justeras nedat med
motsvarande belopp.
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Expertradet kommer att behandla drendet 9 oktober 2025 (dnr
E2025-02728).

Ekonomiska konsekvenser for staden
Investeringen avser i detta drende forvarvssumman inklusive
lagfartskostnad vilken uppgar till 554,9 miljoner kronor.

Forvirvet innebar inga merkostnader for kommunkoncernen
utover lagfartskostnad vilken motsvarar 1,5 procent av
kopeskillingen och bekostas av kontoret. Kostnaden for
fastighetsbildning bekostas av SGAF.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Forviarvet belastar nettonuvérdet 1 investeringskalkylen for
projekt Slakthusomradet negativt med 528,0 miljoner kronor. De
framtida forsdljningsinkomsterna &r inte medrdknade 1 detta
drende utan kommer att redovisas 1 kommande
genomforandebeslut for huvudprojektet 1 Slakthusomradets etapp
4b.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisnivd berdknas
till cirka 554,9 miljoner kronor. Utgifterna avser kopeskillingen
for Sodra byggritten inklusive lagfartskostnad.

Forvirvet ar en del av genomforandet av projektet
Slakthusomradet. Stadens investeringsutgifter har hanterats
genom det reviderade inriktningsbeslutet men utgiften for detta
forvarv har inte inkluderats. Anledningen till att forvirvet inte har
funnits med i det reviderade inriktningsbeslutet ar att uppliagget
for hur genomforandet av S6dra byggritten ska hanteras har
dndrats under projektets gang.
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Lonsamhetskalkyl enligt nuviardesmetoden, budgetkonsekvenser,
samt driftbudget for Slakthusomradet som helhet har redovisats 1
det reviderade inriktningsbeslutet.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva per oktober
2025 inklusive forvirvet av Sodra byggritten berdknas till cirka
7 481,0 miljoner kronor for Slakthusomradet som helhet.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 598,6 miljoner kronor.
Kontoret bedomer att exploateringen i Slakthusomradet,
inklusive forvirvet av Sodra byggritten, som helhet ger ett
overskott till staden.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for forvérvet berdknas till cirka

554,9 miljoner kronor i Idpande prisniva. Det finns inga
investeringsinkomster i1 drendet 1 detta skede. Utfallet 6ver dren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2024 | 2025 | 2026 |2027 | 2028 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,01 0,0(-554,9( 0,0 0,0 0,0 |-554,9
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 0,0(-5549( 0,0 0,0 0,0 | -554,9
Forsiljningsinkomst 0,01 0,0 0,01 00| 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter for exploatering beddms inte kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for &r 2026.
Néamnden har med anledning av férvérvet behov av en
budgetjustering pa 554,9 miljoner kronor.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0

Internréinta 0,0 -16,4f -16,6| -16,6| -16,6 max -16,6

Avskrivningar 0,0 0,0 -0,2 -0,2 -0,2 max -0,2[ ar 2027

Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0

Exploateringsbidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Exploateringsbidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summa resultatpaverkan nimnd 0,0/ -16,4| -16,8 -16,8| -16,8

Resultatpiaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0/  mellan 0 och 0

Underhéliskostnader trafikndmnden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0]  mellan 0 och 0

Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Det finns inga drift- och underhéllskostnader i detta drende.
Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 16,8 miljoner
kronor fran 2026.

Ekonomiska osakerheter

Kopeavtalet reglerar att SGAF stdr for kostnaden for sanering om
det visar sig att det finns fororeningar i omradet som Overstiger
gillande grinsvirden for Mindre Kénslig Markanvindning
(MKM) enligt Naturvardsverkets riktlinjer. I ovrigt foreslas att
exploateringskontoret star for risker kopplade till markens skick.

Provtagning av marken inom Sodra byggritten ska genomforas
innan tilltrdde. Planbeskrivningen for Arenaomradet beskriver att
det finns farligt avfall att omhénderta, samt att det kan finnas
fororeningar 1 marken som innebdr att storstadsspecifika
riktvirden Gverskrids nér fastigheterna ska omvandlas till
bostider, kontor och allménna platser.

Utgifter for sanering kommer att hanteras 1 kommande
genomforandebeslut for Slakthusomrédet.

Slutsats ekonomi

Kopeskillingen for Sodra byggritten finns inte med 1 det
reviderade inriktningsbeslutet for Slakthusomridet men bedoms
inrymmas 1 helheten for Slakthusomradets ekonomi.

Overlatelsen beddms inte paverka kommunkoncernens ekonomi
da det ar en Overlatelse inom koncernen.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Detta drende &r i enlighet med planprogram och det reviderade
inriktningsbeslutet for Slakthusomrédet diar méluppfyllelsen for
staden beskrivs. Ingen ytterligare beskrivning av maluppfyllelsen
gors 1 detta drende. Forvarvet dr nddviandigt for att projekt
Slakthusomradet ska kunna uppna mal for projektet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projekt Slakthusomréadet har en 6versiktlig tidplan som omfattar
antagande av detaljplaner och utbyggnad av de respektive
etapperna. Antagande av detaljplan for etapp 4c ar planerat att
ske under kvartal 2 2026. Utbyggnad av gator, ledningar och
annan infrastruktur for etapp 4c ér planerade att starta under
2026. Etablering for gdng- och cykelbron planeras till &r 2027.

Nista beslutstillfille infaller vid antagande av detaljplan 4c da
genomforandebeslut for ging- och cykelbron over Nynisvigen
ska fattas.

Under 2026 avses detaljplan for etapp 4b att starta. Enligt
planprogrammet for Slakthusomradet kan det inom kvarteret
ndrmast Nyndsvigen inrymmas en ny kommersiell byggritt om
30 000 —40 000 kvm BTA.

Slakthusomrddet
Frdtarpdan

Bizlakpkmeci cppar
podin-u
(1] dssand il

v Aokl

Bilden visar etappmdelnmg av Slakthusomradet Ny
kontorsbyggriditt inringad med rott.
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Stadsbyggnadskontoret bedomer i detta skede att en ny
kommersiell byggritt om ca 35 000 kvm BTA kan inrymmas
inom markering med rétt i ovan bild. Byggritten avses 0verlatas
eller upplatas med tomtrétt fran kontoret till extern aktor ar 2031.

Inkomsten fran en framtida overlételse eller upplatelse av den
nya kommersiella byggritten tillfaller kontoret som dgare av
fastigheten. Inkomsten kommer att redovisas i kommande
genomforandebeslut for etapp 4b.

Tidsskillnaden mellan det forslagna forvarvstillfallet av S6dra
byggritten och en framtida forsdljning av den nya kommersiella
byggritten innebér en nettonegativ effekt for Slakthusomradets
projektekonomi. Om den kommande byggrétten blir mindre &dn
Soédra byggrittens volym om 31 000 kvm kommer paverkan pa
nuvirdet att bli storre. Denna risk foreslds hanteras i samband
med genomforandebeslut for etapp 4b.

Kommunikation

Arendet har utretts utifran en dialog med SGAF. Férsiljningen
kommer att fa skatteméssiga konsekvenser for bolaget, vilka
hanteras inom bolagskoncernen, utan merkostnad for
kommunkoncernen.

Ovriga nimnder péverkas inte utdver vad som redan angetts i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Da projektet bedoms medfora en utgift over 50 miljoner kronor
har avstimning med stadsledningskontoret skett.

Kontorets sammanfattande bedémning

Om overlételsen inte genomfors gor kontoret bedomningen att
avtals- och ansvarsforhallandet vid en framtida forsdljning eller
upplételse till extern part skulle bli komplicerat med ekonomisk
paverkan som foljd.

Kontorets sammanfattande bedomning &r att drendet ar ett viktigt
led i genomforandet av projekt Slakthusomradet och mélet att
Oppna upp och koppla ihop Slakthusomrddet med omgivande
stadsdelar.
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