Utlatande 2014:63 RI+RV (Dnr 302-1937/2013)

Overenskommelse om exploatering med
Fastighetsaktiebolaget Hagasta avseende
uppforande av tva bostadshus inom del av
fastigheten Vasastaden 1:118 (blivande Helix och
Innovationen) i Hagastaden, inom Norrmalm,
Stockholms kommun

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med Fastighetsaktiebolaget
Hagasta avseende uppforande av tva bostadshus inom del av
fastigheten Vasastaden 1:118 (blivande Helix och Innovationen) i
Hagastaden, inom Norrmalm, Stockholms kommun, bilaga till
utlatandet, godkéanns.

2. Overlatelse av del av fastigheten Vasastaden 1:118 (blivande kvarteren
Helix och Innovationen) i Stockholms kommun f6r en preliminér
forsdljningslikvid om 305,0 mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfér
féljande.

Arendet
Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget

stadsbyggnadsprojekt. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala
delarna av f.d. Norra Stationsomradet, antogs av kommunfullméktige den 15




mars 2010. Samtidigt godkéndes genomforandebeslut f6r hela projektet och
exploateringsnimnden anmodades att teckna erforderliga avtal for stadens
rakning. Den nu aktuella 6verenskommelsen om exploatering dr den tredje
som tecknas inom projekt Hagastaden. Overenskommelsen innebir att
samtliga kvarter runt omradets centrala plats, Torsplan, har dverlétits och
kommer att bebyggas inom de nirmaste &ren. Overenskommelsen ir villkorad
av kommunfullmiktiges godkdnnande senast den 31 maj 2014

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att verenskommelsen om exploateringen ar
godtagbar for staden ur ett ekonomiskt perspektiv. Stadsledningskontoret
instdmmer i exploateringsndmndens bedomning att §verenskommelsen om
exploatering ar av stor betydelse for Hagastadens utveckling de kommande
aren.

Vara synpunkter

Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat angelaget
stadsbyggnadsprojekt. Hagastaden dr en viktig del for att kunna forverkliga
140 000 bostader till ar 2030. Hér byggs en helt ny stadsdel i ett omrade som
tidigare var ett Oppet sar mellan Stockholm och Solna. Déar bostider, forskning
och kontor méts i en gynnsam forening.

Hagastaden kommer pa ménga sétt att bli unik genom sin karaktir. Det
aktuella exploateringsprojektet kommer forutom att bidra med ménga viktiga
bostider, dven vara ett landmérke for hela Hagastaden. Byggnaderna &r
karakteristiska, unika och svarar vil mot stadens krav pa mérkesbyggnader for
Hagastaden och Stockholm. Det dr positivt att byggnaderna kommer att vara
Oppna for stockholmarna genom att de ocksé planeras innehalla publika
verksamheter som ett museum och en restaurang.

Bilaga
Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden 1:118 (kvarteren
Helix och Innovationen)

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Roger Mogert och Emilia Bjuggren
(bada S) enligt foljande.

Vi foresléar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar f6ljande.

1. Att aterremittera drendet med uppdrag till exploateringsndmnden att
omforhandla kdpeskillingen
2. Att dirutdver anfora

Planeringen for Hagastaden har hela tiden varit beroende av att omradet forsérjs med
kapacitetsstark kollektivtrafik i form av tunnelbana. Det har varit en forutsittning inte
bara for den hoga exploateringen utan ocksa for att ge de virden som motiverar de
hoga priser for mark som staden begér av exploatorerna. Under flera ar har den
moderata motvilja mot tunnelbana forsvarat utvecklingen av Hagastaden, och de
exploatorer som tecknat markanvisningsavtal har medgivits sankta kdpeskillingar med
hénsyn till detta. Nar nu moderaterna éntligen valt att ansluta sig till oppositionens
sjdlvklara linje att tunnelbanan ska byggas 6kar markvardena i omradet. Enligt vad
som framgér av drendet dr 6verenskommelsen vad géiller markpriset baserad pé det
lage som radde fore sommaren 2013. Det finns ddrmed anledning att fullflja
forhandlingen med utgangspunkt i dagens, mera positiva, lage.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt
foljande.

Vi ar positiva till att de aktuella ytorna bebyggs. Miljoeffekterna av dessa hoga
byggnader maste dock provas noga i det fortsatta planeringsarbetet, bade nir det giller
hojden och péverkan pa den ndrmaste bebyggelsens, inte minst Rdda bergen. De nya
byggnadernas arkitektoniska kvalitet borde sékerstéllas i avtalen, &ven nér
detaljplanearbetet tar vid. Eftersom avsikten med byggnaderna &r att dessa ska vara
portalbyggnader bor de dven vara foredomen nér det géller innovativ miljoteknik som
tydligt bidrar till en hallbar stad. Att doma av skisserna saknas gronska bade pa fasader
och tak samt parkytor intill husen.

Marken har ett strategiskt lage och bor dérfor inte siljas utan upplatas med
tomtrdtt. Minst 20 % av ldgenheterna ska vara avsedda for studenter och unga. Det dr
viktigt att det i dessa byggnader ocksa ges plats for gruppbostader avsedda for
personer med funktionshinder.

For bebyggelsen ska energianviandningen inte dverskrida 45-50 kWh/kvm/ar och
parkeringstalet ligga inom intervallet 0,1-0,3 per ldgenhet.
Cykelparkeringsmdjligheterna ska dock vara goda.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Overenskommelse om exploatering med Fastighetsaktiebolaget Hagasta
avseende uppforande av tva bostadshus inom del av fastigheten
Vasastaden 1:118 (blivande Helix och Innovationen) i Hagastaden,
inom Norrmalm, Stockholms kommun, bilaga till utlatandet, godkénns.

2. Overlatelse av del av fastigheten Vasastaden 1:118 (blivande kvarteren
Helix och Innovationen) i Stockholms kommun for en preliminér
forsaljningslikvid om 305,0 mnkr godkénns.

Stockholm den 14 maj 2014

P& kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Roger Mogert, Olle Burell och Maria Ostberg
Svanelind (alla S) med hénvisning till reservationen av (S) i
borgarradsberedningen.

Sirskilt uttalande gjordes av Asa Lindhagen och Stefan Nilsson (bdda MP)
med hénvisning till det sérskilda uttalandet av (MP) i borgarrddsberedningen.

Séarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt foljande.

Vi ar positiva till att det byggs nya bostadshus i centrala delar av staden séarskilt
hyresrétter med rimliga hyror som vanligt folk har rad att efterfraga. Ett riktmérke for
vad hyresnivaerna ska ligga pa bor rimligtvis vara att en kommunalt anstélld
tjidnsteman eller arbetare i stadens tjdnst med en normal 16n ska kunna godkinnas som
hyresgést i de nya byggnaderna.

Det ska naturligtvis ocksé beredas plats for studentbostdder, ungdomsbostéder och
lagenheter avsedda for personer med funktionsnedséttningar.



For att hyrorna inte ska bli allt for hoga vill vi bland annat att marken upplates med
tomtrétt och inte siljs till hogstbjudande vilket vi papekat tidigare i processen. Det far
ocksa det positiva med sig att staden inte forlorar rddigheten 6ver marken. I detta fall
dr det speciellt viktigt d& det handlar om ett mycket strategiskt lage. Tomtréttsavgilden
i detta fall bor héllas lagt d& det handlar om extremt hoga byggnader vilket i sin tur
innebar hogre byggkostnader. Vi vill ocksé att parkeringstalen halls nere och att
bostadshusen blir energieffektiva. Andra sétt att halla nere hyran kan vara att korta
ledtider och att pressa bygg- samt materialkostnader genom 6kad konkurrens.



Remissammanstallning
Arendet

Ett markanvisningsavtal rérande kvarteren Helix och Innovationen tecknades
ar 2009 mellan staden och Oslo Eiendom avseende tvd kommersiella
byggratter, tidigare kallade Tors Torn. Forhandlingarna avbrots tva &r senare
efter det att byggherren inte kunnat redovisa en godtagbar ekonomisk kalkyl
for projektet. Processen fortsatte med en parallell dialog med ett antal
byggherrar och arkitekter, som tidigare visat intresse for platsen. Av de tre
forslag som slutligen ldmnades in beddmdes Oscar Properties tillsammans med
den holldndska arkitektfirman OMA bist motsvara stadens forvantningar och
krav. Foretaget lamnade ocksa det hogsta anbudet.

Exploateringsnimnden godkénde vid sammantrddet den 12 december 2013
exploateringsavtalet med Fastighetsaktiebolaget Hagasta (heldgt dotterbolag
till Oscar Properties) avseende byggnation av tvé bostadshus i Hagastaden.
Néamnden har hemstéllt att kommunfullmiktige godkénner 6verenskommelsen
eftersom forsdljningslikviden for dverlatelsen av fastigheterna dverstiger det
belopp om 90 mnkr som exploateringsndmnden far besluta om. Den
prelimindra forséljningslikviden har berdknats till 305 mnkr.
Overenskommelsen ir villkorad av kommunfullmiktiges godkéinnande senast
den 31 maj 2014.

Overenskommelsen innebir att staden dverlater tva fastigheter till
Fastighetsaktiebolaget Hagasta for uppforande av tva bostadshus innehallande
preliminért 27 000 kvadratmeter bostdder och 5 000 kvadratmeter
kommersiella lokaler for ett 6verenskommet pris om 10 000 kronor per
kvadratmeter for bostdder och 7 000 kronor per kvadratmeter for kommersiella
lokaler. Priset dr bestdmt i vardeniva 2013-05-01 och regleras vid tilltrade efter
prisfordndringar vid forséljning av bostadsritter i Vasastaden/Norrmalm samt
med fordndringen av IPD Svenskt Fastighetsindex for kommersiella lokaler.
Moderbolaget Oscar Properties Holding AB ansvarar solidariskt med
Fastighetsaktiebolaget Hagasta for fullgérandet av bolagets forpliktelser enligt
exploateringsavtalet. Oscar Properties Holding AB har inkommit med en
moderbolagsgaranti.

En forutsittning for tidplanen for omrédet kring Torsplan har varit att i
fortid utfora en garagestomme under Norra Stationsgatan. Under &r 2011
paborjades bygget av ett garage under Norra Stationsgatan som ska klara
parkeringsbehovet for kvarteren Helix och Innovationen.
Exploateringsndmnden har i avsaknad av avtalspart varit byggherre for



uppforandet av garagestommen. Avsikten har varit att silja garagestommen till
den kommande byggherren for kvarteren alternativt till annan part. Den
exploateringsdverenskommelse som nu ér féremal for beslut omfattar inte den
intilliggande garagefastigheten. Det bud om 35 mnkr som bolaget lamnat for
garagestommen beddms vara for lagt. Exploateringsndmnden avser att avyttra
garagefastigheten till en dgare som slutligen fardigstiller garaget i anslutning
till inflyttning i bostadshusen. Staden ska vid forséljning av garaget pafora
garagedgaren skyldighet att teckna avtal med bolaget angdende forhyrning av
parkeringsplatser.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 12 december
2013 enligt exploateringskontorets forslag.

1. Exploateringsndmnden godkédnner exploateringsavtal med
Fastighetsaktiebolaget Hagasta avseende byggnation av tva bostadshus
i Hagastaden, Stockholms kommun.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige godkédnner
overenskommelsen senast 2014-05-31.

Reservation anfordes av vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S)
enligt foljande.

- att ndmnden aterremitterar drendet med uppdrag till kontoret att omférhandla
kopeskillingen:
Planeringen for Hagastaden har hela tiden varit beroende av att omradet forsorjs med
kapacitetsstark kollektivtrafik i form av tunnelbana. Det har varit en forutséttning inte
bara for den hoga exploateringen utan ocksa for att ge de vérden som motiverar de
hoga priser for mark som staden begér av exploatdrerna.

Under flera ar har den moderata motvilja mot tunnelbana foérsvarat utvecklingen av
Hagastaden, och de exploatorer som tecknat markanvisningsavtal har medgivits sankta
kopeskillingar med hinsyn till detta. Nar nu moderaterna antligen valt att ansluta sig
till oppositionens sjélvklara linje att tunnelbanan ska byggas 6kar markvirdena i
omradet. Enligt vad som framgér av drendet dr 6verenskommelsen vad géller
markpriset baserad pa det lige som radde fore sommaren 2013. Det finns ddrmed
anledning att fullf6lja forhandlingen med utgangspunkt i dagens, mera positiva, ldge.

Scirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP) enligt foljande.

Vi ér positiva till att de aktuella ytorna bebyggs. Miljoeffekterna av dessa hoga



byggnader maste dock provas noga i det fortsatta planeringsarbetet, bade nir det géller
hdjden och péverkan pa den narmaste bebyggelsen, inte minst Roda bergen.

De nya byggnadernas utformning maste ocksé granskas. Att doma av skisserna
saknas gronska bade pé fasader och pa tak. Invid sa stora hus &r det ocksa viktigt att
det finns parkytor.

Eftersom avsikten &r att dessa hus ska vara portalbyggnader bor de vara foredomen
nér det géller avancerad teknisk utrustning som tydligt bidrar till en hallbar stad.

Marken har ett strategiskt lage och bor dérfor inte siljas utan upplétas med
tomtritt.

Hyresldgenheter ska prioriteras som boendeform. Minst 20 procent av ldgenheterna
ska vara avsedda for studenter och ungdomar. Det ar viktigt att det i dessa byggnader
ocksa ges plats for gruppbostader avsedda for personer med funktionshinder.

For bebyggelsen ska gélla: Energianvindningen ska inte dverskrida 45-50
kWh/kvm/éar. Hor bor det finnas mdojligheter att hamna ldgre 4n sa.

Parkeringstalet ska vara hogst 0,3 per lagenhet, inklusive bilpoolsparkering och
platser for personer med funktionsnedsittning. Intresset for att kopa garagestommen &r
begrinsat och staden bor dverviga en minskning av parkeringsvolymen utom for
cyklar.

Om gronytor tas i ansprak ska de ersittas med nya gronytor med likvirdig
ekologisk funktion.

Tillgdnglighetsfrdgorna ska vara prioriterade.

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 12 december 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kontoret och stadsbyggnadskontoret tog under varen 2012 fram ett handlingsprogram
for den fortsatta processen. Malsittningen var att ta fram ett projekt som motsvarade
stadens forvantningar och krav med avseende pa arkitektonisk kvalitet,
genomforbarhet och ekonomi. Den vidare processen forutsattes ske via en parallell
dialog med ett antal byggherrar och deras arkitekter. Bdda kontoren skulle delta i
dialogen och tillsammans besluta om stadens val av projekt. Ett antal av de byggherrar
som tidigare visat intresse for platsen alternativt sokt markanvisning inom projekt
Hagastaden, bjods in for att delta i dialogen.

Foljande byggherre- och arkitektteam anmaélde sitt intresse for projektet

- Atrium Ljungberg & Nyréns Arkitekter

- Diligentia & White Arkitekter

- Skanska, ByggVesta, AFA Fastigheter & Wingéardh, Sauerbruch Hutton
och BAU

- Oscar Properties & OMA

Forutsdttningarna som redovisades pa ett startmdte med samtliga byggherrar och



arkitekter var i huvudsak foljande:

e  Gillande detaljplan som medger bostdder, kontor, hotell, konferens,
forskning och centrum, ska foljas.

e Byggnaderna ska ges en medveten gestaltning med utgdngspunkt i
platsens forutséttningar dér estetik, funktion och teknik samspelar och
bildar en helhetslosning.

e Det nya landmaérket ska tillfora ndromréadets stadsliv kvaliteter och
samverka med Torsplan som offentligt rum.

e  Marken ska séljas och kopeskillingen ska vara godtagbar for staden.

o Kopeskilling for garaget ska sérredovisas.

e Byggherren och dennes arkitekt ska ha dokumenterad erfarenhet av
komplicerade byggprojekt. Projektet ska ha en hog ambitionsniva
betraffande milj6 och hallbarhet.

Forslagen och kontorens bedomning
Efter startmdtet inledde byggherrarna och arkitekterna arbetet med att utforma sina
forslag. Dérefter hade kontoret tillsammans med stadsbyggnadskontoret tva
avstimningsmdten med respektive team. Byggherrarna blev infor motena informerade
om vilka frdgor som skulle diskuteras och vad staden forvintade sig av deras
presentation, bl.a. presenterades och diskuterades arkitektur, akustik, brandsakerhet
och detaljplanefragor.

Tre av teamen fullfoljde dialogen med staden. Nedan redovisas nagra illustrationer
fran forslagen samt en kort sammanfattning av bedomningen.

Team 1:

Byggherre: Atrium Ljungberg

Arkitekt: Nyréns Arkitektkontor

Innehall Bostéder: 17 300 m2.

Kontor: 20 000 m2.
Publika lokaler: 3 000 m2
Ho6jd: Helix 118 m Innovationen 121 m
Kopeskilling 250 Mnkr (inkl. garaget)




Vy fran Norrbackagatan




Vy fran korsningen Torsplan — Gédvlegatan. Kvarteret Innovationen i forgrunden.

Arkitektonisk kvalitet
Bostadshuset och kontorshuset har fasader i glas och metall som gor det till

ett relativt anonymt projekt som inte ar sirskilt unikt for platsen. Sammantaget
nar byggnaderna inte upp till férvantade krav nér det géller att vara symboler for
Hagastaden eller markesbyggnader for Stockholm.

Ekonomi

Anbudet pa byggritterna inklusive garagestommen uppgér till 250 miljoner
kronor. Om anbudet for garaget uppgar till 40 miljoner blir det erbjudna priset
5200 kr per kvm ljus BTA. Trots merkostnader pa grund av byggnadernas hojd
beddms budet vara for lagt.




Genomforande
Atrium Ljungberg bedoms vara en trygg part for staden att ingd avtal med,

sett ur ett ekonomiskt genomforandeperspektiv. Nagra djupare studier av
forslagets genomforbarhet har inte gjorts.

Team 2:
Byggherrar: ByggVesta - Skanska — AFA Fastigheter
Arkitekter: Wingardh — Sauerbruch Hutton - BAU

Innehall Student-/forskarbostdder/hotell:

20 300 m2

Kontor: 16 700 m2

Ho6jd: Helix 141 m, Innovationen 136 m

Kopeskilling 70 Mnkr (inkl.60 Mnkr for garaget)




Vy fran Torsgatan




uppstér mellan symmetrin och asymmetrin och dér tornen pa langt hall forefaller
lika men pa nérmare hall visar sina olikheter. Med sin tilltagna hdjd skulle de
vara synliga pa langt héll och ha forutsattningar att bli landmaérken for
Hagastaden

till 70 Mnkr. I efterhand har byggherren omdisponerat innehéllet i projektet och
sdnkt hojden pa ett av husen. Detta har lett till att anbudet justerats upp till ca 190
Mnkr. Anbudet beddms trots detta vara for lagt.
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Vy fran séder
Arkitektonisk kvalitet
Forslaget knyter an till en stockholmsk tradition med tornpar dér en spénning

Ekonomi
Anbudet pa byggritterna inklusive garagestommen uppgick vid slutinlimning

Genomforande
ByggVesta, Skanska och AFA Fastigheter &r trygga parter for staden att inga




avtal med, sett ur ett ekonomiskt genomférandeperspektiv. Nagra djupare studier
av forslagets genomforbarhet har inte gjorts.

Team 3:

Byggherre: Oscar Properties AB

Arkitekter: OMA

Innehall Bostider: 27 000 m2.

Lokaler: 5 000 m2

Hojd: Helix 99 m, Innovationen 117 m
Kopeskilling 340 Mnkr (inkl. 35 Mnkr for garaget)

Vy fran korsningen Torsplan-Gdvlegatan

Arkitektonisk kvalitet

Forslaget erbjuder en arkitektonisk helhetslosning av hog klass dir platsens svéra
forutsittningar givits nytdnkande 16sningar. Byggnaderna ér karakteristiska, unika och
svarar vil mot stadens krav pa mérkesbyggnader for Hagastaden och Stockholm.

Ekonomi

Anbudet pa byggritterna inklusive garagestommen uppgar till 340 Mnkr. Priset for
bostdderna dr 10 000 kr/kvm ljus BTA och for kommersiell yta 7 000 kr/ kvm ljus
BTA. Anbudet har utvirderats och bedéms vara acceptabelt.



Vy fran Torsgatan

Genomforande

I utvdrderingsprocessen studerades forslagets genomforbarhet med avseende pa
akustik, brand, projektkalkyler, bolagsekonomi och sékerstillande av publika lokaler i
kv Helix’ 6vre del. GenomfGrbarheten anses vara sékerstilld till den niva som &r
mdjlig med hansyn till det tidiga skede projektet befinner sig i.
Kontorens val av projekt

Kontoren dr ense om att forslaget fran Oscar Properties och OMA bést motsvarar
stadens krav och forvintningar. Forslaget redovisades for stadsledningskontoret i maj
2013.



Garage
En forutséttning for tidplanen for omrédet kring Torsplan har varit att i fortid utfora en
garagestomme under Norra Stationsgatan. Garaget ligger i direkt anslutning till de
blivande fastigheterna Helix och Innovationen och ska tillgodose fastigheternas behov
av parkeringsplatser. Oscar Properties separata anbud pa garaget accepteras inte av
staden. Kontoret har valt att avvakta med en forséljning framst av genomforandeskal.
Garaget kan inte fardigstéllas forrédn bostadshusen é&r i stort sett fardigstéllda. I den
man utrymmet kan utnyttjas av Bolaget under byggtiden ska parterna teckna ett
sdrskilt hyresavtal om detta. Kontoret avser att avyttra garagefastigheten till en dgare
som slutligt fardigstiller garaget i anslutning till inflyttning i bostadshusen.
Overenskommelse om exploatering

Staden och Bolaget har tecknat 6verenskommelse om exploatering.
Overenskommelsen (bilaga 1) innebir i huvudsak foljande:

e Staden dverlater tva fastigheter soder om Solnabron (blivande Helix och
Innovationen) till Fastighetsaktiebolaget Hagasta for uppférande av tva
bostadshus innehallande preliminirt 27 000 kvm BTA bostdder och 5 000
kvm BTA kommersiella lokaler for ett 6verenskommet pris om 10 000
kr/kvm BTA for bostdder och 7 000 kr/kvm BTA for kommersiella
lokaler. Den totala prelimindra kopeskillingen uppgér till ca 305 Mnkr.
Priset ar bestdmt i vardeniva 2013-05-01 och ska regleras — upp eller ner —
efter prisfordndringar vid forséljning av bostadsriétter i Vasa-staden/
Norrmalm samt med forédndringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex
(kommersiella lokaler).

e Bolaget erldgger kopeskilling for respektive fastighet vid
tilltradestidpunkterna, 2015 (Innovationen) respektive 2016 (Helix).

e Bolaget ska inom fastigheten Helix’ 6vre del inrymma publika lokaler.
Preliminirt ska en restaurang samt ett muséum inrymmas. Lokalerna nés
via en utanpaliggande hiss.

e Bolaget ska inom fastigheterna bekosta och utfora viggar, golv och tak till
teknikutrymmen och tillhérande forbindelsegangar samt
ventilationsschakt som krivs for det intilliggande garagets funktion.
Bolaget ska vidare bekosta och utfora trapphus, hissar och
forbindelsegangar som ska samnyttjas med garagefastigheten.

o Fastigheternas utrymmesbehov for cykelparkering sdkras inom
garagefastigheten. For denna tillgang erligger Bolaget en
engdngsersittning till Staden om fem miljoner kronor. Bolaget ska utfora
och bekosta bjilklag och anordningar for cykelparkeringen.

e Bolaget ska med den blivande &dgaren till garaget teckna ett s.k.
parkeringsavtal som reglerar att antalet parkeringsplatser, i enlighet med
p-normen, upplats till de boende inom fastigheterna. Staden ska vid
forséljning av garaget pafora garagedgaren skyldighet att teckna avtal med



Bolaget angéende forhyrning av parkeringsplatser.

e Bolaget ska medverka till genomforandet av och ingé i erforderliga
gemensamhetsanldggningar, bl.a. den sopsuganlédggning som ska forsorja
den nya stadsdelen.

e Bolaget forbinder sig att vid vite av 50 Mnkr ha fardigstillt bebyggelsen
42 manader efter byggstart.

e Overenskommelsen #r villkorad av kommunfullmiktiges godkinnande
senast 2014-05-31.

Omradet for exploatering framgar nedan.
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Exploateringskontorets synpunkter

Denna dverenskommelse om exploatering dr den tredje som tecknas inom projekt
Hagastaden och dr av stor strategisk betydelse for omradets utveckling de kommande
aren. Genomforandet av de tva symbolbyggnaderna innebér att omradets centrala plats
fardigstélls och att en attraktiv stadsmiljo skapas i ett relativt tidigt skede i projektet.
Den utanpaliggande publika hissen som tar besokaren till ett museum och en
restaurang i kvarteret Helix mittdel, bidrar till att géra byggnaden till naturlig
maélpunkt for allmédnheten. Oscar Properties planerar att starta bygget av kvarteret
Innovationen ar 2015 och kvarteret Helix 2016. Forsta inflyttning planeras till ar 2017.
Analys och konsekvenser



Ekonomi

Kontoret har latit extern expertis granska Bolagets finansiella stdllning i syfte att
sdkerstilla att Bolaget har den ekonomiska styrka som krivs for att genomfora
projektet. Bolaget beddms vara en trygg part for staden att ingd avtal med. Bolagets
projektkalkyler har ocksa utvérderats vilka beddms vara trovérdiga i forhallande till
anbudet for marken och prognostiserade forséljningsintékter. Forsidljningen har
godkénts av stadsledningskontorets expertrad for fastighetsfragor 2013-11-06.
Kontoret bedomer att kopeskillingen vl ryms inom den investeringsanalys som
redovisas i genomforandebeslut for Hagastaden (KF 2010-03-15). Kopeskillingen ar i
niva med det staden skulle ha erhallit enligt de ursprungliga forsiljningsplanerna

Kompensation for ianspraktagen gréonyta

Inga gronomréden tas i ansprak i och med denna exploatering. Nya gronytor
kommer att anldggas inom Hagastaden.

Tillgcinglighet

Bolaget ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och innemiljon tillgénglig for
ménniskor med funktionshinder. Tillgénglighetsfrdgorna ska studeras i detalj under
projekteringsskedet och vid framtagandet av gestaltningsprogrammet.

Pdverkan pd barn

En barnkonsekvensanalys for Hagastaden har paborjats. Syftet &r att belysa
barnens och de ungas perspektiv och behov.

Miljé

En miljokonsekvensbeskrivning tagits fram inom ramen for detaljplanearbetet.
Bolaget ska i ovrigt folja Stockholms stads miljoprogram 2012-2015.

Maluppfyllelse

Overenskommelsen utgdr ett viktigt led i att tillskapa forutséttningar att forverkliga
den framtagna visionen for omréadet att vara virldsledande inom life science.

Ndringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden starker néringsliv och jobb i regionen liksom
mojligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.

Exploateringskontorets sammanfattande bedémning

Niér forhandlingarna med Oslo Naeringseiendom avbrots ar 2011 enades kontoret
och stadsbyggnadskontoret om en process dir kontoren tillsammans skulle ta fram ett
forslag som motsvarade stadens forvantningar och krav avseende arkitektur,
genomforbarhet och ekonomi. Resultatet har blivit ett projekt med en spidnnande
arkitektur, ca 195 nya ldgenheter och en acceptabel projektekonomi. Med Helix och
Innovationen far Hagastaden de mérkesbyggnader som efterfragats.

Overenskommelsen ir ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen
for omradet. Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkanner
overenskommelsen om exploatering med Fastighetsaktiebolaget Hagasta avseende
uppforande av de tva bostadshusen i Helix och Innovationen.



Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 20 januari 2014 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret instimmer i exploateringsnimndens bedomning att
overenskommelsen om exploatering &r av stor betydelse for Hagastadens utveckling
de kommande aren. Omradets centrala plats fardigstélls och en attraktiv stadsmiljo
skapas relativt tidigt i projektet. Projektet bidrar till bostadsmalet med ca 195
lagenheter.

Stadsledningskontoret anser att §verenskommelsen om exploateringen ar
godtagbar for staden ur ett ekonomiskt perspektiv. Den prelimindra
forsiljningsinkomsten har berédknats till 305 mnkr, vilket &r i nivd med tidigare
kalkyler for inkomster frén forséljning av byggritterna i kvarteren och
kommunfullméktiges genomforandebeslut for projekt Hagastaden. Bolaget har lamnat
det hogsta anbudet utifran stadens relativt sett hogt stdllda krav pé byggnaderna som
landmaérken, men markpriset f6r bostider om 10 000 kronor per kvadratmeter ar lagt
jamfort med de prisnivaer som rader i innerstaden som helhet. Stadsledningskontoret
anser att priset kan accepteras under forutséttning att det bygglov som soks ligger i
linje med det anbud som ldmnats.

Exploateringsavtalet har tecknats med Oscar Properties heldgda bolag,
Fastighetsaktiebolaget Hagasta. Oscar Properties Holding AB étar sig enligt avtalet
solidariskt med bolaget ansvaret for det ritta fullgérandet av de forpliktelser som
aligger bolaget eller en eventuell senare forvirvare av fastigheterna. For att vara
juridiskt bindande ska avtalet kompletteras med en separat sikerhet i form av en
moderbolagsgaranti.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att 6verenskommelse om exploatering med
Fastighetsaktiebolaget Hagasta avseende uppforande av tva bostadshus inom del av
fastigheten Vasastaden 1:118 (blivande Helix och Innovationen) i Hagastaden, inom
Norrmalm, Stockholms kommun godkénns. Stadsledningskontoret foreslér vidare att
overlatelse av del av fastigheten Vasastaden 1:118 (blivande kvarteren Helix och
Innovationen) for en prelimindr forséljningslikvid om 305 mnkr godkénns.
Stadsledningskontoret foreslar att godkédnnandet géller under forutséttning att
exploateringsdverenskommelsen kompletteras med en moderbolagsgaranti fran Oscar
Properties Holding AB senast den 30 april 2014.






