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Forvarv av byggnader samt upphorande
av tomtratt pa Postgarden 2 och 4 inom
projektet Arstafiltet.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del avtal om
Overlatelser av byggnader samt upphdrande av tomtritt pd
Postgérden 2 och 4 med S:t Erik Markutveckling med en
prelimindr kopeskilling om ca 676 miljoner kronor samt
foreslar att kommunfullmiktige godkadnner avtalet och att
exploateringsndmnden medges ritt att genomfora forvérvet.

2. Exploateringsndmnden godkénner att utgifter kopplade till
avtalets genomforande utdver kopeskillingen inkluderas 1

tidigare fattat genomforandebeslut for Arstafiltet, etapp 1.

3. Exploateringsnimnden beslutar om omedelbar justering.
Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Britta Eliasson
Enhetschef
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Sammanfattning

2015 kopte S:t Erik Markutveckling in tomtrétterna Postgarden 2
och 4 i syfte att de senare skulle Gverlatas till
exploateringskontoret for att bli en del av Arstafiltsprojektets
sjunde utbyggnadsetapp. Pa tomtrétterna har bl a Martin &
Servera och Fruktimporten verksamhet.

Exploateringskontoret har nu tagit fram ett avtal tillsammans med
S:t Erik Markutveckling som reglerar upphorande av tomtrétter
och overlételse av byggnader (bilaga 1). Avtalet &r villkorat
kommunfullmiktiges godkdnnande for att det ska gilla.
Preliminér kopeskilling &r 676 miljoner kronor med
vardetidpunkt 2021-12-31. Tomtritterna har varderats utifran
befintlig markanvandning. Samtliga intikter frén
stadsutvecklingsprojektet tillfaller exploateringskontoret och det
ar darfor ocksa exploateringskontoret som star for alla utgifter
forknippade med omvandlingen som t ex evakuering av
hyresgéster, rivning (inkl hantering av farligt avfall), sanering
och utbyggnad av nya gator och parker.

De sammanlagda utgifterna for forvirvet 1 16pande prisniva
beridknas till cirka 689,5 miljoner kronor. Forvirvet belastar
nettonuvirdet i investeringskalkylen for projekt Arstafiltet
negativt med 657 miljoner kronor. Forvirvet genererar dock
framtida forséljningsinkomster som inte dr medrdknade i detta
arende.

Stadens investeringsutgifter, inkl detta fastighetsforvarv, har
hanterats 1 kommunfullméktige 2020-09-28 genom ett reviderat
inriktningsbeslut. Kontoret bedomer att exploateringen
(Arstafiltet som helhet) ger ett dverskott till staden.

Rivning, sanering och utbyggnad av gator och parker 1
Arstafiltets sjunde etapp, samt forsiljning och upplételse av mark
for bostdder och kontor kommer att hanteras i senare
genomfdrandebeslut inom Arstafiltsprojektet.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2022-03-17.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.
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Bakgrund till 5verenskommelsen

Arstafiltsprojektet ér ett av stadens storre stadsutvecklingsprojekt
med ca 6 500 bostéder, kontor och en ny stor park. Planeringen
paborjades 2007 och sedan 2018 pagéar genomforandet av den
forsta etappen med omfattande ledningsomliaggningar, utbyggnad
av nya dagvattendammar och arbetsgator for ca 1 000 bostéder.
Byggstart for bostdder planeras sa snart som de forberedande
arbetena ar klara, vilket planeras bli under 2023.
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(Volymer uppdaterade 2021-11-19)
Prognos/tidplan 2021-10-28

Ca 6 540 bostader
40 000 kvm kontor

Arstafiltsprojektets avgrinsning och etappindelning

2015 kopte S:t Erik Markutveckling in det fastighetsbolag som
dgde tomtritterna Postgérden 2 och 4 1 syfte att de skulle kunna
bli en del av Arstafiltsprojektet. Innan 2015 var inriktningen att
befintlig industriverksamhet inom Postgarden 2 och 4 skulle
kunna vara kvar, vilket skapade vissa begransningar for den nya
stadsdelen. S:t Erik Markutvecklings forvirv av fastighetsbolaget
som dgde tomtritterna beslutades av kommunfullmiktige
2015-10-19.

Huvudsakliga hyresgéster i Postgirden 2 och 4 dr Martin &
Servera och Fruktimporten. Utover dem finns ett par mindre
hyresgéster, samt nagra andrahandshyresgéster. Martin &
Servera, som ar den storsta hyresgisten, har idag kvar sitt
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huvudkontor i byggnaden péd Postgarden 2, men hyr i dvrigt ut
lagerlokalerna i andra hand.
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Fastigheterna Postgdrden 2 och 4

Den sjunde etappen av Arstafiltet dr en viktig pusselbit dven for
tidigare etapper da det i etappen planeras en park som kommer att
fungera som dversvimningsyta for hela vistra delen av
Arstafiltsprojektet. Utan denna yta gar det inte att bebygga etapp
2, 3 och 5 som planerat. Detaljplanerna som tagits fram for etapp
2 och 3 ér beroende av att etapp 7 genomfors.

Genomforandet av etapp 2 och 3 dr dven direkt beroende av
atkomst till Postgarden 2 och 4 for utbyggnad av vissa gator och
ledningar.

Tidigare beslut
For Postgérden 2 och 4 finns en detaljplan fran 1982 som anger
industridandamal for fastigheterna. Fastigheterna ar upplétna med
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tomtrétt till Fastighets AB Grosshandlarvigen, vilket 4gs av S:t
Erik Markutveckling.

Senaste inriktningsbeslutet for Arstafiltet som godkindes av
kommunfullméktige 2020-09-28 inkluderar Postgérden 2 och 4 i
Arstafiltets stadsutvecklingsprojekt. Inriktningsbeslutet
inkluderar utgifter for markatkomst av Postgérden 2 och 4.

I samband med att inriktningsbeslutet reviderades 2020-09-28
reviderades dven det genomforandebeslut som finns {for
genomfodrande av Arstafiltets forsta etapp. I forsta etappen finns
utgifter for genomforande om de nya dagvattendammarna,
ledningsomldggningar som dven stracker sig in i
detaljplaneomriden for etapp 2 och 4, flytt av koloniomrade,
utbyggnad av gator inom detaljplan 1, ersittning till berérda
tomtrittsinnehavare norr om Arstafiltet samt genomforande av
delar av detaljplanen for parken. Totala utgifter i
genomforandebeslutet uppgar till 1 720 miljoner kronor i 16pande
prisniva.

Mindre delar av Postgirden 2 och 4 berors av de detaljplaner for
etapp 2 och 3 som Stadsbyggnadsndmnden godkint.
Detaljplanerna ér ténkta att antas av kommunfullméktige under
2022.

Overlatelseavtal fér Postgarden 2 och 4

Under 2021 har ett avtal upprittats mellan Staden och S:t Erik
Markutveckling for upphdrande av tomtrétter och dverlételse av
byggnader inom Postgérden 2 och 4 till Exploateringsnimnden.

Tomtrétterna for Postgarden 2 och 4 ar virderade utifran géllande
markanvédndning baserat pa detaljplanen fran 1982 som anger
industridndamal. Preliminér kopeskilling dr utifran detta satt till
676 miljoner kronor vid véirdetidpunkt 2021-12-31. Tva
oberoende virderingar ligger till grund for viarderingen. Samtliga
intékter fran stadsutvecklingsprojektet tillfaller
exploateringskontoret och det dr dirfor ocksa
exploateringskontoret som star for alla utgifter forknippade med
omvandlingen som t ex evakuering av hyresgéster, rivning (inkl
hantering av farligt avfall), sanering och utbyggnad av nya gator
och parker. Enligt 6verlételseavtalet dr avsikten att overlatelsen
av byggnaderna respektive upphdrande av tomtrétterna ska ske
2023-02-01 (tilltradesdagen).
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Befintliga hyresgéster har hyresavtal som l6per till april
respektive oktober 2023. Planen &r att hyresgéster sdgs upp for att
byggnaderna ska vara tomstéllda till dess att genomforandet av
etapp 2/3 ar tankt att pdborjas Q4 2024. Uppsdgningstid ar ett &r,
vilket innebar att hyresgisterna ska sdgas upp i april respektive
oktober 2022 for att inte hyresavtalen ska forldngas.
Overlatelseavtalet reglerar dirfor att S:t Erik Markutveckling i
samrad med exploateringskontoret ska genomfora
uppsédgningarna, samt verka for att avflyttning ska kunna ske sa
kort inpa att hyresavtalet upphor som mojligt.

Forvaltningsansvaret, inklusive att hantera befintliga hyresgéster,
Overgér pa tilltradesdagen till exploateringskontoret.
Exploateringskontoret avser darfor att teckna
forvaltningsuppdrag med Fastighetskontoret fram till dess att
byggnaderna ér tomstéllda och att rivning kan pabdrjas.

Expertradet kommer att behandla drendet 2022-03-17 (dnr nr
E2021-01992).

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen for forvarvet till
689,5 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 miljoner kronor och da forvérvet
overstiger 90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséttningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden for
forvarvet respektive Arstafaltsprojektet som helhet
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillféllet 1 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Forviarvet belastar nettonuvérdet 1 investeringskalkylen for
projekt Arstafiltet negativt med 657 miljoner kronor. De framtida

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to forséljningsinkomsterna dr dock inte medridknade i detta drende
the text that you want to appear here.
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utan kommer att redovisas i kommande genomforandebeslut for
Arstafiltets senare etapper.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
689,5 miljoner kronor. Utgifterna avser kopeskilling for
tomtritterna Postgérden 2 och 4. Den sammanlagda preliminéra
kopeskillingen dr 676 miljoner kronor. Det finns inga
investeringsinkomster 1 detta drende.

Forvirvet ér en del av genomforandet av projektet Arstafiltet.
Stadens investeringsutgifter, inkl detta fastighetsforvérv, har
hanterats genom det reviderade inriktningsbeslutet. Kontoret
beddmer att exploateringen (Arstafiltet som helhet) ger ett
overskott till staden, vilket framgér av det reviderade
inriktningsbeslutet. Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden,
budgetkonsekvenser, samt driftbudget for Arstafiltsprojektet som
helhet har redovisats i det reviderade inriktningsbeslutet.

Kopeskillingen for de tva tomtrétterna uppskattades i
inriktningsbeslutet till 565 miljoner kronor, vilket &r 111 miljoner
kronor ldgre &n den prelimindra kopeskilling som nu avtalats.
Anledningen dr dels att marknaden for industrifastigheter har
varit vildigt stark de senaste aren och dels att det var svart att
overblicka virderingen av de tva tomtratterna utifran enbart
gillande markanvindning vid det tillfdlle som S:t Erik
Markutveckling forvirvade tomtritterna.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for forvirvet berédknas till cirka

689,5 miljoner kronor i I6pande prisniva. Det finns inga
investeringsinkomster 1 drendet. Utfallet ver aren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 2023 2024 2025 Senare Totalt
Utgifter inkl. férvarv 0,0 0,0 -689,5 0,0 0,0 0,0 -689,5
Q)

Inkomster (exkl. 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- 0,0 0,0| -689,5 0,0 0,0 0,0 -689,5
inkomst

Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Stadens utgifter for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2023.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Internrénta 0,0| -20,7| -20,7 | -20,7 | -20,7 | max-20,7
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0 ar 2023
Reavinster/forluster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
upplosning
Exploateringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
internrénta
Summa resultatpiverkan 0,0| -20,7 | -20,7 | -20,7 | -20,7
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 00| 00| 00| 00| mellan0
Driftskostnader TRN+SDN och 0
Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan0
trafikndmnden och 0
Summa resultatpiverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TRN+SDN

Det finns inga drift- och underhéllskostnader i detta drende.
Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 20,7 miljoner
kronor fran 2023.

Ekonomiska osakerheter

Enligt avtalet dr det exploateringskontoret som stér for alla risker
kopplat till evakuering och sanering. Utgifter kopplat till
evakuering kommenteras vidare i bilaga 3.

En miljoutredning har genomforts for byggnaderna och marken
inom fastigheterna, vilken konstaterar att det finns en del farligt
avfall att omhénderta, samt att det kan finnas fororeningar i
marken som innebdr att storstadsspecifika riktvarden overskrids
nér fastigheterna ska omvandlas till bostdder, kontor och
allménna platser. Utgifterna for sanering kan komma att dverstiga

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to de poster som finns i inriktningsbeslutet, men det finns poster for
the text that you want to appear here.
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oforutsedda utgifter som ticker in de osékerheter som kan
kopplas ihop med evakuering, rivning, sanering och hantering av
farligt avfall.

Utgifter for rivning och sanering kommer att hanteras i
kommande genomfdrandebeslut inom Arstafiltsprojektet.

Slutsats-ekonomi

Kopeskillingen for Postgarden 2 och 4 ar hogre 4n vad som var
beréknat 1 det reviderade inriktningsbeslutet, men den 6kade
utgiften ar pa en niva som gor att den tillsammans med
osdkerheterna runt utgifter for evakuering, rivning och sanering
ryms inom inriktningsbeslutets ramar.

Den 6kade kopeskillingen bidrar till att det uppstar en vinst i S:t
Erik Markutveckling i samband med att forvarvet genomfors,
vilket kommer bolaget till godo i sin fortsatta verksamhet.

Under 2022 kommer genomforandebeslut att tas for dels etapp
2/3, rivning av byggnader inom kvarteret Postgarden och etapp 4
i Arstafiltsprojektet. I samband med att de besluten forbereds till
Exploateringsndmnden kommer en ny bedomning att goras av
Arstafiltsprojektets totala utgifter och risknivéer.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Detta drende ar 1 enlighet med pa det reviderade
inriktningsbeslutet dir maluppfyllelsen for staden beskrivs. Ingen
ytterligare beskrivning av maluppfyllelsen har gjorts 1 detta
arende.
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Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Arstafiltsprojektet har en dversiktlig tidplan som omfattar
utbyggnad av de respektive etapperna. Utbyggnad av gator,
ledningar och annan infrastruktur for etapp 2/3 inklusive
rivningen av bebyggelsen inom kv Postgarden framgar av
nedanstéende tidplan.
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Grona stapeln avser detaljplaneprocessen, réda stapeln under
den grona avser stadens projektering och utbyggnad av etapp 2/3

Nasta beslutstillfdlle infaller vid antagande av detaljplaner for
etapp 2 och 3 da ett genomforandebeslut ska fattas for etapp 2/3
senare under 2022. Fram till att det fattas kommer tidplanen for
rivning att studeras mer i detalj.

Utbyggnad av gator, bostéder och kontor inom Arstafiltet, etapp
7 kommer enligt tidplanen att pagé mellan 2029 och 2035.

Investeringsvolymen 1 detta beslut kommer att 6verstiga 50
miljoner kronor, varfor beslutet ska fattas av KF.

Risker och osakerheter
Arendet innebir inga ytterligare risker &n de som beskrivits i det
reviderade inriktningsbeslutet.

Kommunikation

Behovet av bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och Socialtjanstlagen diskuteras kontinuerligt
inom Arstafiltsprojektet med Arsta-Enskede-Vantors
stadsdelsforvaltning och paverkas inte av detta beslut.

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

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 miljoner kronor
har avstimning med stadsledningskontoret.
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Kontorets sammanfattande bedémning
Kontorets sammanfattande bedomning ir att drendet &r ett viktigt
led i genomfdrandet av Arstafiltsprojektet.

Slut

Bilagor

1. Overlatelseavtal for Postgarden 2 och 4

2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

3. Evakueringsutgifter Postgirden 2 och 4 (hemlig)
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