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Handlaggare Till

Milan Sofipour Exploateringsnamnden

08-508 264 26 2025-05-22

Markanvisning och dverenskommelse om
exploatering med forsaljning, for
bostader och centrumandamal inom
fastigheten Kylrummet 1 och
Johanneshov 1:1 i Johanneshov med
Fastighets AB Kvarter VQ och Ake
Sundvall i Stockholm AB.
Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder och
centrumédndamal inom fastigheterna Johanneshov 1:1 och
Kylrummet 1 till Fastighets AB Kvarter VQ och Ake Sundvall
1 Stockholm AB.

2. Exploateringsndmnden godkédnner dverenskommelse om
exploatering med Overlatelse av mark inom fastigheten
Johanneshov 1:1 och Kylrummet 1 till Fastighets AB Kvarter
VQ och Ake Sundvall i Stockholm AB med en preliminir
kopeskilling om cirka 302 miljoner kronor enligt bilaga 1.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Maria Jager
Enhetschef
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Sammanfattning

I Slakthusomradet planeras for bland annat cirka 3 000 bostader,
cirka 15 000 arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor, en ny
idrottshall och en tunnelbanestation nir nya
tunnelbanedragningen driftsdtts. Malbilden ar en blandstad med
ledorden kultur, mat och n6jen som beréknas vara fardigstilld
runt 2033. Omrédet &r indelat i flera etapper och forsta inflytt dr
berdknad till 2026.

Kvarter Q inom fastigheterna Kylrummet 1 och Johanneshov 1:1
ar ett planerat bostadskvarter inom etapp 1 1 Slakthusomradet.
Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut for hela
Slakthusomradet 2017-02-02. Ett reviderat inriktningsbeslut
beslutades i nimnden 2020-11-12 och i samma drende fattades
ocksa beslut om genomférande for etapp 1. Ett
markanvisningsavtal utan dverenskommet pris tecknades med
Ake Sundvall Projekt AB for kvarter Q, 2019-05-09. Etapp 1
innefattar tolv kvarter med cirka 900 bostédder, varav cirka 55
procent ér planerade for hyresratter och 45 procent dr planerade
for bostadsritter.

Utover bostader mojliggor detaljplanen cirka 23 500 kvm BTA
lokaler for kontor, service och handel, en grundskola, F-9, for
cirka 900 elever, en fullstor idrottshall, ett
parkeringsgarage/mobilitetshus, tre forskolor om fem
avdelningar, tva storre parker och fyra mindre parker, sa kallade
fickparker.

Genomforandebeslut for etapp 1 fattades innan 6verenskommelse
om exploatering hade tecknats for de kvarter som skulle séljas.
Planen var att 6verenskommelse om exploatering senare skulle
kunna tecknas med de aktorer som hade erhéllit markanvisning
vid tidpunkten for genomforandebeslutet.

Ake Sundvall limnade, efter forhandling med staden om prisbild
for marken, tillbaka sin markanvisning 2023 och har sedan dess
haft dterkommande kontakt med kontoret om byggritten.
Exploateringskontoret beslutade 2023-06-13 att g& ut med ett
jamforelseforfarande for kvarteret, men ingen av de tillfrdgade
aktorerna kunde moéta den forvintade prisbilden.

Under varen och hosten 2024 har intresset for kvarteret 6kat och
exploateringskontoret har haft dialog och blivit kontaktat av flera
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intressenter utifrén en hogre prisbild, déribland Ake Sundvall
AB.

Exploateringskontoret har upprittat overenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark till Fastighets AB Kvarter
VQ och Ake Sundvall i Stockholm AB. Inom kvarteret planerar
bolaget att uppfora ca 100 bostidder upplatna med bostadsrétt
samt centrumverksamhet 1 bottenvaningen.

Forsdljningsinkomster 1 drendet berdknas till cirka 302 miljoner
kronor. Expertraddet har behandlat drendet 2025-03-20 (dnr
E2025-00363).

Exploateringskontoret stiller sig positiva till att kvarteret
direktanvisas till Ake Sundvall AB vilka deltagit i
detaljplaneprocessen och dven har erbjudit det hogsta priset. Den
foreslagna 6verenskommelsen om exploatering, med forsta
tilltrade under 2025, innebar att framdriften i Slakthusomradets
etapp 1 framjas.

Bakgrund till overenskommelsen

I Slakthusomrédet planeras for bland annat cirka 3 000 bostéder,
cirka 15 000 arbetsplatser, nya skolor, nya forskolor, en ny
idrottshall och en tunnelbanestation nér nya
tunnelbanedragningen driftsdtts. Malbilden ar en blandstad med
ledorden kultur, mat och ndjen som berdknas vara fardigstéilld
runt 2033. Omrddet &r indelat 1 flera etapper och forsta inflytt for
bostéder ar berdknad till 2026.

Planering och projektmaél for Slakthusomradet f6ljer
oversiktsplanen, Vision Soderstaden och planprogrammet fran
2017 samt medverkar till att uppfylla stadens budgetmal.

Detaljplaneomradet for etapp 1 &r cirka 10 hektar stort och
lokaliserat véster om Hallvdigen och norr om den planerade gatan
Diagonalen. I planen ingar dven Naturparken Frotallen 1 vistra
delen av planomradet och stadsparken Féllan, samt den utbyggda
forlangningen av Hallvigen ned till Enskedevigen.



o T

)
g

Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt syd Dnr E2025-01064
Sida 4 (10)

1 - Fillonkvorteren

2a - Bulturkvartenen

2b - Centrala kvarteren
- 2c - Gymnmiekvarionrt
2d - Tunnalbanckvarteret
2e - Morra entrélvarteren
3 - Hylrumdlvartonan
da = Evenemongskeorteren
4b - Sikdro learteren
4c « Arcrakvgrtoran
5a - Parkhuskvarteren
Eb - Marma knoartaren

Etappindelning i Slakthusomradet. Etapp 1 markerad med orange.

Detaljplanen for den forsta etappen vann laga kraft 2021-05-11
och medger byggritter om cirka 62 000 kvadratmeter ljus BTA
bostad, varav cirka 55 procent for hyresrittsbebyggelse och 45
procent for bostadsrittsbebyggelse. Sammantaget planeras for
tolv kvarter innehéllandes cirka 900 bostdder uppforas i etappen,
varav cirka 250 &r student-/forskarbostader.

Utover bostader mojliggor detaljplanen cirka 23 500 kvm BTA
lokaler for kontor, service och handel, en grundskola, F-9, for
cirka 900 elever, en fullstor idrottshall, ett
parkeringsgarage/mobilitetshus, tre forskolor om fem
avdelningar, tva storre parker och fyra mindre parker, sa kallade
fickparker.

Fyra befintliga byggnader, kvarter F, I, J och O, gramarkerade i
karta nedan, har bevarats 1 etappen och byggs nu om for ny
anvandning. Atrium Ljungberg AB ér, genom dotterbolag,
fastighetségare till kvarter O och tomtrattshavare till 6vriga tre
kvarter.

Kvarter H, K, L och R har upplatits med tomtrétt for utveckling
av hyresritter, forskola respektive grundskola. Kvarter P ska
under varen upplatas till Stockholm Parkering AB for utveckling
av ett mobilitetshus.

Svenska Hem 1 Bromma AB ska utveckla bostadsrétter med
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ska Besqab AB utveckla bostadsritter med centrum och handel i
bottenvéningen samt en forskola med fem avdelningar. Bada
kvarteren ska tilltradas i juni 2025.

o A o UK F, Loch ): Atrium Ljungberg
TR, 5 twHodhiiK2A
b L . iy e Kw L: Fastsam
\ i e N % Kv M: Svenska Hem | Bromma
3 ; e W ; Kw M: Aros Bostad
' ,.__:;':-.‘: ¢’ Kw O: Atrium Ljungberg

Bt W Kv P: Steckholm Parkering och 51548
- . v R: Prinnzla

_q:) prs

Etapp 1 i Slakthusomradet.

Varen 2017 genomforde Exploateringskontoret en
markanvisningstdvling i form av en anbudstivling for kvarter N 1
etapp 1. Det vinnande anbudet i tavlingen var 35 550 kronor per
kvadratmeter ljus BTA, vilket senare justerades till 30 100 kronor
per kvadratmeter ljus BTA med vérdetidpunkt 2017-04.
Motivering till prisjusteringen aterfinns 1 tjansteutlatandet fran
2019-11-14, diarienummer E2019-03541. Det justerade priset har
senare legat till grund for prisséttning av marken i de andra
bostadsrittskvarteren.

Staden och ett dotterbolag till Ake Sundvall AB, nedan Ake
Sundvall, tecknade 2019-05-09 markanvisningsavtal for att
utveckla bostadsritter inom kvarter Q. Markanvisningen
tecknades, pa grund av det vid tidpunkten for tecknandet osdkra
marknadsldget, utan pris. Avtalet reglerade att priset, vid
tecknande av 6verenskommelse om exploatering, skulle baseras
pa marknadsmassiga villkor. Planen var att verenskommelse om
exploatering skulle kunna tecknas nér detaljplanen fatt laga kratft.
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Staden och Ake Sundvall lyckades dock inte komma &verens om
en gemensam prisbild och varen 2023 valde bolaget darfor att
lamna tillbaka markanvisningen.

i ~ © Kw E ok 11 Atrlumn Ljungherg
3 - - Kv H och K: K24
Ky L Fastsaim
y Ky M Swenados Hem i Bromims
¢ Ky Nr Aros Bostad

J Ku On Atrium Ljungherg
Ku P: Stackbalm Parkaring ock SISAB
kv Rz Primnula

Ialinirgiens
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Etapp 1 i Slakthusomradet. Aktuell 6verenskommelse om exploatering avser

Kv. Q, rédmarkerad, i sydvéstra hornet.

[ juni 2023 gick exploateringskontoret ut med ett
jamforelseforfarande for kvarteret. Forutsittningarna i
jamforelseforfarandet var bland andra ett fast pris om 30 000
kronor per kvadratmeter ljus BTA {or bostédder och 8 000 kronor
per kvadratmeter BTA for lokaler och en utveckling av kvarteret 1
enlighet med géllande detaljplan och tillhérande
kvalitetsdokument. Mgjlighet gavs att tilltrdda kvarterets tre
fastigheter i tre steg, 2025, 2026 respektive 2027. Inbjudan
skickades ut till de aktorer som uttryckt intresse att utveckla
bostadsrittsbebyggelse i omradet. Ingen av de inbjudna aktorerna
valde att skicka in ndgot bidrag. Den aterkoppling som erhdlls
var att priset var for hogt i1 forhdllande till davarande
marknadslége.

Det finns ett stort intresse att bygga bostidder 1 Slakthusomradet
och exploateringskontoret har vid flera tillfdllen efter
jamforelseforfarandet blivit kontaktat av byggaktorer som visat
intresse att bygga i det aktuella kvarteret.
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For mojligheten att upprétthalla en sund projektekonomi, bade pa
etapp- och Overgripande projektniva, har priset bedomts vara den
enskilt viktigaste parametern for framdrift. Exploateringskontoret
har gjort bedomningen att det ekonomiskt har varit béttre att
invénta ett bittre marknadsldge med en forskjutning av tilltradet
som f6ljd, dn att sdnka priset och sékerstélla ett tidigare tilltrade.

Under 2024 har exploateringskontoret blivit kontaktat av och haft
dialog med ett flertal aktorer som uttryckt intresse for kvarteret,
diribland Ake Sundvall. De priser som har diskuterats har varit
pa en niva som kontoret anser marknadsmaéssig. Efter forhandling
under hosten har kontoret valt att ga vidare till 6verenskommelse
om exploatering med Ake Sundvall.

Bakgrunden till val av byggaktor har fraimst varit den prisniva pa
bostider och lokaler som Ake Sundvall har erbjudit och som kan
bidra till att ge omradet, inklusive nérliggande omraden som
Globenomrddet, en ny marknadsméssig niva. Tilltride kommer, 1
likhet med mdjligheten som erbjods i samband med
jamforelseforfarandet, att ske i tre etapper. Ake Sundvall har
erbjudit mojlighet att tilltrdda den forsta fastigheten 2025, vilket
ar 1 enlighet med kontorets 6nskemél. Bolaget har ocksé haft den
ursprungliga markanvisningen till kvarteret och har siledes
bekostat sin del av detaljplanen. For att framja framdriften av
projektet har kontoret, da detaljplanen redan har vunnit laga kraft,
valt att teckna dverenskommelse om exploatering vid samma
tillfalle som anvisning av mark sker.

Staden har efter beddmning av Ake Sundvalls ekonomiska och
fysiska genomforbarhetsforméiga bedomt bolaget som godtagbar
avtalspart.

Exploateringskontoret har nyligen slutfort arbetet med
arbetsgator samt ny- och omldggning av ledningar. Under varen
avser kontoret pdborja arbetet med finplanering. Finplaneringen
forvintas vara fardigstilld 2029.

Tidigare beslut
Nedan redovisas beslut som tagits for utvecklingen av
Slakthusomréadet 1 urval.

2017-02-05 ExpIN Inriktningsbeslut for hela programomradet

2017-02-05 SBN  Godként program
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2017-04-03 KF Inriktningsbeslut for hela programomrédet
2019-05-06 KF Forséljning av byggnader, upplatelser av
tomtrétter och markanvisningar till Atrium
Ljungberg
2020-11-12  ExpIN Reviderat inriktningsbeslut for hela
programomradet

2020-11-12  ExpIN Beslut att sélja mark, respektive upplata
mark med tomtrétt, inom etapp 1 till
Atrium Ljungberg AB via dotterbolag,
Svenska Studenthus Holding 1 AB
(dotterbolag till K2A Knaust och
Andersson Fastigheter AB), Primula
Byggnads AB, Fastsam, Skolfastigheter i
Stockholm AB, Stockholm Stads
Parkering AB, Svenska Hem i Bromma
AB och Slakthusgriand Fastighets AB
(dotterbolag till Besqab AB (tidigare Aros
Bostad AB))

2021-04-12 KF Godkénnande av reviderat
inriktningsbeslut for projekt
Slakthusomradet samt
genomforandebeslut for etapp 1 och antog
detaljplan for Slakthusomradet etapp 1.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering med &verlételse av mark
tecknas med Fastighets AB Kvarter VQ och Ake Sundvall i
Stockholm AB som béda #r dotterbolag till Ake Sundvall AB.

Priset for markdverlatelsen dr 28 000 kronor per kvadratmeter
ljus BTA f6r bostéder och 11 000 kronor per kvadratmeter BTA
for lokaler i bottenvaning. Det motsvarar en total kopeskilling om
cirka 302 miljoner kronor.

Exploateringskontoret ska schakta marken inom samtliga tre
blivande fastigheter till 6nskad niv4 innan tilltrddet, vilket
bedoms vara fordelaktigt for kontoret. Exploateringskontoret ska
darefter fa ersittning for schakten i form av en
tillaggskopeskilling i samband med det forsta fastighetstilltradet.
Tillaggskopeskillingen &r berdknat till en fast kostnad om 19
miljoner kronor. Summan ir berdknad utifrn forvintad
schaktvolym respektive bedomd fordelning jord och berg.
Tillagget inkluderar ett paslag pé entreprenadkostnaden om 4,5



I—8 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Projekt syd Dnr E2g%5-%1 (01%4;
ida

miljoner kronor som har adderats for att kompensera for risken
for eventuella markféroreningar i jorden och for hantering av
sulfidforande berg.

Ake Sundvall ska uppfora cirka 100 bostider upplétna med
bostadsritt, varav 12 bostidder i radhus, och cirka 850
kvadratmeter BTA kommersiella lokaler.

Den nuvarande kvartersmarken ska styckas i tre fastigheter vilka
foreslas Overlatas till bolaget vid tre separata tillfdllen under
2025, 2026 och 2027. Bolaget ska erlagga kopeskilling
motsvarande byggritten for respektive fastighet vid
tilltradesdagen for respektive fastighet. En 6verenskommelse om
exploatering har tecknats for samtliga tilltrdden dels for att
minimera risken for ett forskjutet tilltrdde och dels for att
forebygga avhopp frin de senare tilltrddena.

Expertrddet har godkant drendet 2025-03-20.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Genomforandebeslutet for Slakthusomradet etapp 1 redovisade
en total forsdljningsinkomst om 634 miljoner kronor.
Markanvisningen till Ake Sundvall bidrar till en total
forsiljningsinkomst i etapp 1 om 884 miljoner kronor. Okningen
beror pa en hogre prisbild dn forvéntat samt en, 1 forhallande till
genomforandebeslutet, storre byggrattsvolym.

Projektet visar ett positivt nettonuvédrde om 378 miljoner kronor
samt en tackningsgrad inklusive redan nedlagda nettoutgifter om
135 procent.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringen inom kvarter Q avser cirka 100 nya bostédder 1
form av bostadsritter, varav 12 bostidder i radhusform, samt 850
kvadratmeter BTA lokaler 1 bottenvéning. Kvarter Q har liksom
ovriga kvarter 1 Slakthusomradets etapp 1 bedomts utifrdn
stadens vision, méil i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument. I tjdnsteutldtande for genomforandebeslut for
etapp 1 2020-11-12, diarienummer E2016-04284, aterfinns
redovisning over hur staden sékerstéller maluppfyllnaden i den
forsta etappen.
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Genomforandefragor

Tidplan

Bolaget planerar byggstart for den forsta etappen till ar 2026 och
forsta inflyttning bedéms vara mgjlig 1 slutet av 2027. Kvarteret
berdknas vara fardigbyggt 2028.

Risker och osakerheter

Den storsta ekonomiska risken dr kopplad till bolagets
etappindelade tilltrdden. For att minska risken for ett forskjutet
tilltrade har samtliga ataganden for exploateringen reglerats i
samma Overenskommelse.

De storsta tekniska riskerna ar kopplade till Forvaltning {or
Utbyggd Tunnelbana, FUT, vars tunnelbanan gar under det
nordvistra hornet av kvarteret och till samordningen av de
schakt- och sprangningsarbeten som pagar i omkringliggande
kvarter.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av bostdder och arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge. Exploateringen 1 kvarter Q &r en del av
Slakthusomradet som totalt sett kommer tillfora cirka

3 000 nya bostdder och ett betydande antal nya arbetsplatser 1
soderort.

Kvarter Q ér det enda kvarteret 1 etapp 1 utan byggaktor. En
overenskommelse med en aktdr som dr villig att utveckla
kvarteret bidrar till att sdkerstélla framdrift av bade etappen och
huvudprojektet.

Kontoret anser att projektet bidrar positivt till stadens
ekonomiska genomforbarhet av Slakthusomradet, detta sarskilt
med anledning av att prisbilden for bostader ldnge varit oséker pé
grund av rddande marknadsforutsittningar.

Slut

Bilaga
Overenskommelse om exploatering (vid forséljning dver 10
miljoner kronor)
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