Utlatande 2014:86 RI+RV (Dnr 302-466/2014)

Overenskommelse om exploatering med éverlatelse
av mark med Einar Mattsson Projekt AB och
Veidekke Bostad AB avseende uppforande av
bostadshus inom delar av Vasastaden 1:16
(blivande kv. Cellen och kv. Enzymet) i Hagastaden
inom Norrmalm, Stockholms kommun

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Overenskommelserna om exploatering med dverlatelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB avseende byggnation av
bostadshus 1 Hagastaden godkénns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
féljande.

Arendet

Den 13 mars 2014 beslutade exploateringsndamnden att godkédnna
overenskommelser om exploatering med dverlitelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB avseende byggnation av
bostadshus 1 Hagastaden.

Exploateringsndmnden godkénde ocksa att separata kopeavtal tecknas med
Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB senast tvd manader fore
respektive tilltridesdag.




Eftersom den totala forsédljningslikviden dverstiger det belopp om 90,0
miljoner kronor for vilken exploateringsnimnden, i enlighet med ndmndens
reglemente fir besluta om, har nimnden hemstéllt drendet till
kommunfullmédktige for beslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektet ar positivt da det med sina 520
bostider bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal.

Vara synpunkter

Hagastaden &r ett av Stockholms storsta stadsbyggnadsprojekt. Det dr
dessutom ett av de viktigaste eftersom den nya framvéxande stadsdelen bygger
ihop Stockholm med Solna och pé sé sitt skapar en mer sammanhallen
bebyggelse i vad som tidigare var en skarp grans mellan kommunerna. Vi
bygger sdledes om en trafikled och forvandlar den till en modern stadsmiljo.

Hagastaden kommer bli en tit och modern stadsdel dir arbetsplatser och
bostader ligger sida vid sida. Det ar darfor glddjande att kunna lagga fram
overenskommelserna kring de tva forsta bostadskvarteren inom forsta
detaljplanen i omradet. Projekten omfattar totalt 520 ldgenheter vilket ger ett
rejélt tillskott pa ett brade.

Bilaga
1. Reservationer m.m.
2. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
Hagastaden

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd och Emilia
Bjuggren (bada S) enligt foljande.

Vi vilkomnar att markanvisningar for de 3000 planerade bostdderna i Hagastadens
stockholmsdel borjar komma till stdnd. De blir vardefulla tillskott for att lindra den
krisartade bostadssituationen i Stockholm och med tillfredstillelse noterar vi att
drendet innehéller forslag om att staden ska forvérva bostadsrétter till en forskola och



ser-vicebostdder. Darmed undviker man sddana problem som uppstétt da
bostadsrittsforeningar i det, efter borgerliga beslut, utsalda bestdndet forsvarat
kommunal lokalfor-sorjning.

Upplatelseformen for de 521 markanvisade ldgenheterna, bostadsritt, ger de
kommande boende 6nskvirt demokratiskt inflytande 6ver den egna bostadssituationen.
Hagstadens attraktionskraft for arbetande och boende 6kar sedan moderaterna lagt ner
sitt aktiva motstdnd mot att dra tunnelbanan till denna nya stadsdel. Dessvérre kan
man forvénta sig att boendekostnaderna for de foreslagna markanvisningarna kommer
att hamna pa nivéer som, i kombination med riskutséttningen for stigande réntor och
fallande priser, leder till 6kade segregationen i innerstaden.

Som vi tidigare framhallit vill vi att minst hilften av de nya bostdderna i Hagstaden
ska anvisas till féretag som uppfor bostdder med hyresrétt. De kommunala
bostadsforetagen ir speciellt lampade aktorer eftersom de har bésta forutséttningar for
att vara langsiktiga upplatare. Ett annat skél for en sddan prioritering ar att de
kommunala bostadsbolagen bor kompenseras for att de frantagits centrala delar av sitt
mest attraktiva bestdnd genom den borgerliga ideologiska utforséljningen.

Sérskilt uttalande gjordes av borgarrddet Daniel Helldén (MP) enligt
foljande.

Andelen hyresrétter ar liten i den framvéxande Hagastaden och den aktuella marken
borde ha upplatits till foretag som var villiga att bygga hyreslagenheter.

For bebyggelsen ska gilla: Energianvdndningen ska inte dverskrida 45-50
kWh/kvm/ar.

Parkeringstalet ska vara hogst 0,3 per lagenhet. 1 trdd per ldgenhet ska planteras i
enlighet med fullméktiges beslut. Tillgdnglighetsfragorna ska vara prioriterade.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Overenskommelserna om exploatering med dverlatelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB avseende byggnation av
bostadshus i Hagastaden godkénns.

Stockholm den 4 juni 2014

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson

Séarskilt uttalande gjordes av Roger Mogert, Emilia Bjuggren och Jan
Valeskog (alla S) med hénvisning till det sérskilda uttalandet av (S) i
borgarradsberedningen.

Séarskilt uttalande gjordes av Stefan Nilsson och Daniel Helldén (bada MP)
med héanvisning till det sarskilda uttalandet av (MP) i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Den aktuella markanvisningen innebar ett ensidigt tillskott av bostadsratter i ett lage
da Stockholm skriker efter hyresritter, samtidigt som forsdljningen av mark innebér att
stadens framtida radighet 6ver marken minskar. Men eftersom markanvisningen &r en
del av en anbudstavling ar det svart att inte fullfolja stadens ataganden i detta drende.

Vinsterpartiet vill dock framhélla att dagens markpolitik &r djupt problematisk av
framfor allt tva skil. Dels innebér den styrande majoritetens ekonomiska direktiv till
exploateringskontoret att bostadsratter konsekvent ska prioriteras framfor hyresrétter,
och dels bidrar den typ av forséljning av mark till hogstbjudande som vi kan se
exempel pa i den hdr markanvisningen att markpriserna utsétts for en kraftig press
uppét. Detta innebér i forléngningen allt hogre nyproduktionshyror, som &ven riskerar
att smitta det befintliga bestandet om byggherren viéljer att inte presumera hyrorna i
forhandlingarna med Hyresgéstforeningen.

Vinsterpartiet menar att det dr stadens skyldighet att verka for att alla stock-
holmare — oavsett inkomst eller anstdllningsform — har en rimlig chans att fa en egen



bostad. Markforsiljningar till hogstbjudande och hdga tomtréttsavgilden maste
ersittas med en aktiv markpolitik dar staden bade skapar forutséttningar for minskade
produktionskostnader och stiller krav pa byggherrarna for att sdkra att detta dven
resulterar i pressade nyproduktionshyror. Anbudstévlingar bor anvéindas for att
stimulera byggande av yt- och kostnadseffektiva hyresritter med lag
energiforbrukning, dir lagsta mdjliga hyresniva med bibehallen kvalitet i byggandet
bor vara ett tungt vigande kriterium. I dagsléget agerar den borgerliga majoriteten i
rakt motsatt riktning.



Remissammanstallning
Arendet

Hagastaden ér ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad
oversiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta
detaljplanen som omfattar de centrala delarna av omrédet fran ett kvarter
véster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméktige
den 15 mars 2010. Samtidigt godkédndes genomforandebeslut for hela
projektet.

Staden har uppréttat tva forslag till 6verenskommelser om exploatering
med oOverldtelse av mark avseende de tvé forsta bostadskvarteren inom forsta
detaljplanen och vad som bendmns som delomrade A. Kvarteren i fraga
bendmns Cellen (kvarter 2) och Enzymet (kvarter 3). Kvarteren ar beldgna
langs Norra Stationsgatan strax dster om omradets centrala plats Torsplan och
utgdr de forsta av de 18 kvarter som &r beldgna runt den blivande Norra
Stationsparken.

Staden och Einar Mattsson Projekt AB samt Veidekke Bostad AB
(bendmns nedan dven i ett gemensamt sammanhang som “Bolagen”) har
upprittat forslag till Gverenskommelse om exploatering med Gverlételse av
mark for kvarteren Cellen och Enzymet.

Staden och Einar Mattsson Projekt AB har uppréttat forslag till
overenskommelse om exploatering avseende kvarteret Cellen. Den foreslagna
exploateringen omfattar ca 336 lagenheter (cirka 22 200 kvm BTA) samt
lokaler och forskolor i1 bottenvaningarna. Bostdderna ska upplatas med
bostadsritt. Kvarteret foreslas indelas i fyra fastigheter och Gverlétas till det av
Einar Mattsson Projekt AB heldgda bolaget Nordstation I Fastighets AB.
Bolaget ansvarar solidariskt med Einar Mattsson Projekt AB for
genomforandet av exploateringen och bendmns nedan gemensamt Einar
Mattsson Projekt AB. Staden 6verlater fastigheterna till Nordstation I
Fastighets AB for ett pris i prisldge oktober 2013 om totalt ca 444 miljoner
kronor.

Vidare har staden och Veidekke Bostad AB upprittat forslag till
overenskommelse om exploatering avseende kvarteret Enzymet. Den
foreslagna exploateringen omfattar ca 185 ldgenheter (cirka 17 000 kvm BTA)
samt lokaler och forskolor i bottenvéningarna. Bostdderna ska uppldtas med
bostadsritt. Kvarteret foreslds indelas i fyra fastigheter och dverlatas till de av
Veidekke Bostad ABs heldgda ekonomiska foreningarna Aursvik Vist,



Lansalund Syd, Sornia Vist och Pavo Nord. Féreningarna ansvarar solidariskt
med Veidekke Bostad AB for genomforandet av exploateringen och benimns
nedan gemensamt Veidekke Bostad AB. Staden overléter fastigheterna till
Aursvik Vist, Lansalund Syd, Sornia Vst och Pavo Nord for ett pris i prislage
2013-10 om totalt ca 353 Mnkr.

Kopeskillingen baseras pé priset 19 500 kr/kvm BTA for bostéder, 7 000
kr/kvm BTA f6r lokaler och 6 000 kr/kvm BTA for forskolelokaler. Priset ér
bestdmt i viardeniva den 1 oktober 2013 och ska for bostdder regleras — upp
eller ner — efter prisforédndringar vid forsiljning av bostadsréitter i Vasastaden/
Norrmalm samt for lokaler regleras med forédndringen av SFI/IPD Svenskt
fastighetsindex.

Bolagen erldgger kopeskilling for respektive fastighet vid
tilltradestidpunkterna, preliminart april 2016 (Cellen 1 och 2), november 2016
(Cellen 3 och 4, Enzymet 1 och 2) respektive maj 2017 (Enzymet 3 och 4).
Kopeavtal ska tecknas for respektive fastighet senast tvd manader fore
tilltradestidpunkten.

Expertradet har behandlat och godként den vardering av marken som ligger
till grund for forsiljningspriset, den 5 mars 2014.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrédde den 13 mars 2014
foljande.

1. Exploateringsnimnden beslutar att godkdnna overenskommelser om
exploatering med overlatelse av mark med Einar Mattson Projekt AB
och Veidekke Bostad AB avseende byggnation av bostadshus i
Hagastaden, Stockholms kommun.

2. Exploateringsnimnden beslutar att godkédnna att ett separat kopeavtal
tecknas med Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB
senast tvd manader fore respektive tilltridesdag.

3. Exploateringsnimnden hemstéller att kommunfullméktige godkdnner
overenskommelserna senast den 31 oktober 2014.

Séirskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl.
(S), bilaga 1.

Séirskilt uttalande gjordes av Ake Askensten m.fl. (MP), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V), bilaga 1.



Exploateringskontorets tjansteutldtande har i huvudsak foljande lydelse.

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt. En
for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hosten 2008 av
Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna
av omradet fran ett kvarter vaster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkindes genomforandebeslut for hela
projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgen-heter, ca 13 000
nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet binder 4ven samman
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer f6r hogre utbildning och
forskning. Projektet svarar dirmed vil mot stadens visioner om ett Stockholm i
vérldsklass.

Staden har uppréttat tva forslag till 6verenskommelser om exploatering med
overlatelse av mark avseende de tva forsta bostadskvarteren inom delomrade A.
Kvarteren bendmns Cellen (kvarter 2) och Enzymet (kvarter 3). Kvarteren &r beldgna
langs Norra Stationsgatan strax Oster om omradets centrala plats Torsplan och utgor de
forsta av de 18 kvarter som &r belédgna runt den blivande Norra Stationsparken.




Staden och Einar Mattsson Projekt AB har uppréttat forslag till 6verenskommelse om
exploatering avseende kvarteret Cellen. Den foreslagna exploateringen omfattar ca
336 ldgenheter (ca 22 200 kvm BTA) samt lokaler och forskolor i bottenvaningarna.
Bostédderna ska upplatas med bostadsritt. Kvarteret foreslés indelas i fyra fastigheter
och dverlatas till det av Einar Mattsson Projekt AB heldgda bolaget Nordstation I
Fastighets AB. Bolaget ansvarar solidariskt med Einar Mattsson Projekt AB for
genom-forandet av exploateringen och bendmns nedan gemensamt Einar Mattsson
Projekt AB. Staden 6verlater fastigheterna till Nord-station I Fastighets AB for ett pris
i prisldge 2013-10 om totalt ca 444 Mnkr.

Staden och Veidekke Bostad AB har upprittat forslag till verenskommelse om
exploatering avseende kvarteret Enzymet. Den foreslagna exploateringen omfattar ca
185 lagenheter (ca 17 000 kvm BTA) samt lokaler och forskolor i bottenvaningarna.
Bostidderna ska upplatas med bostadsritt. Kvarteret foreslas indelas i fyra fastigheter
och dverlatas till de av Veidekke Bostad ABs helidgda ekonomiska foreningarna
Aursvik Vist, Lansalund Syd, Sornia Vist och Pavo Nord. Foéreningarna ansvarar
solidariskt med Veidekke Bostad AB for genomférandet av exploateringen och
bendmns nedan gemensamt Veidekke Bostad AB. Staden overlater fastigheterna till
Aursvik Vist, Lansalund Syd, Sornia Vst och Pavo Nord for ett pris i prisldge 2013-
10 om totalt ca 353 Mnkr.

Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB bendmns nedan gemensamt
Bolagen.

Dessa tva dverenskommelser om exploatering dr den femte respektive sjitte som
tecknas inom projekt Hagastaden. Overenskommelserna ér av stor betydelse for
Hagastadens utveckling de kommande aren fraimst med avseende pa
bostadsproduktionen.

Kontoret foreslar att exploateringsndimnden godkanner 6verenskommelserna om
exploatering med Bolagen. Overenskommelserna, som ir villkorade av
kommunfullméktiges godkédnnande, &r ett viktigt steg for att genomfora planerad
utbyggnad i enlighet med den forsta detaljplanen for omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angeliget stadsbyggnadsprojekt.
En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan antogs hosten 2008 av
Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna
av omradet fran ett kvarter vister om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkindes genomforandebeslut for hela
projektet.

Stockholm kommer att véxa till en miljonstad i en region med nidrmare 3,5
miljoner invénare ar 2030. Kommunfullméktige har med anledning av detta antagit
Vision 2030 — Ett Stockholm i vérldsklass, som innebar att staden ska vara mangsidig
och upplevelserik, innovativ och vixande samt ett medborgarnas Stockholm.
Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya lagenheter, ca 13 000 nya
arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet medfor en béttre koppling



mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljder for hdgre utbildning och
forskning. Projektet svarar dirmed véal mot stadens visioner om ett Stockholm i
vérldsklass.

Kontoret genomforde 2007 en anbudstévling avseende forséljning av mark for
bostadslagenheter inom den forsta etappen av utbyggnaden inom Hagastaden
(davarande Norra Stations-omradet), ca 900 lagenheter dster om Solnabron. Omréadet
som markanvisades framgar av nedanstaende karta.

Som resultat av anbudstivlingen beslutade exploateringsndmnden om anvisning av
mark for bostadsdndamal till Bouwfounds Veidekke AB, Veidekke Bostad AB, Ikano
Bostaden AB, SBC Mark AB samt Einar Mattsson Byggnads AB (ExpIN 2007-08-23).

Parterna var da dverens om att priset for kvartersmarken vid forséljning av
bostadsbyggritterna skulle vara 17 660 kr per kvm ljus BTA (véardetidpunkt 2007-05).
Inget pris for lokalerna bestdmdes vid denna tidpunkt. Markanvisningsavtal tecknades
under 2011 med Veidekke Bostad AB, Ikano Bostad AB, Bo Entreprenad AB, Einar
Mattsson Projekt AB, nedan gemensamt kallade byggherrarna.

Anbudstavlingen genomfordes i ett tidigt skede innan omradets bebyggelse- och
infrastruktur var fastlagd. Efter anbudstdvlingen tog projektet fram en ny struktur for
Hagastaden. Den genom-gédende parken fick t.ex. en annan riktning och sluttning.
Bygg-ritterna inom utbyggnadsetappen (kvarter 2-6) fordelades da enligt
nedanstidende karta.
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25V, 3N, 6N — Bo Entreprenad AB
35, 55, 65 — Veidekke Bostad AB
4N, 5N - Ikano Bostad AB

Den nya strukturen innebar bl.a. att marknivén for gator och kvarter dndrades i
forhallande till tidigare kvartersstruktur vilket i sin tur paverkade lokalgatornas
lutning. Lokalgatorna fran Hagaesplanaden till Norra Stationsgatan har en lutning pa
ndrmare 8 %. Det innebér att parallell utbyggnad av bostads-kvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebér risker vad géller samordning, ekonomi och
fardigstéllandetider. Problematiken bottnar i hjning av mark med stora uppfyllnader,
upp till 10 meter som hogst vid Hagaesplanaden. Med anledning darav har staden och
byggherrarna kommit 6verens om att lokalgatorna och bostadshusen ska byggas i
etapper. En utbyggnadsordning har tagits fram som innebar att byggherrarna bygger
sina kéllarvaningar inom kvarteren i ett tidigt skede och dérefter frantrader marken
under tiden som staden fyller upp lokalgatorna och utfor ledningsarbeten,
servisanslutningar och gatuarbeten upp till nivé for byggvég. Darefter kan
byggherrarna komma tillbaka och utféra resterande byggnation (husstomme). Genom
detta sékerstills en effektiv anldggnings- och byggproduktion for alla parter utan
alltfor stora kostnader for provisorier och sponter.

Tidplanen for utbyggnaden av kvarteren utgér fran den tidpunkt det 4r mojligt att
flytta in 1 bostdderna med avseende pa dverddackningen av E4/E20. Nér biltrafiken har
flyttats in i de blivande tunnlarna, preliminért halvarsskiftet 2017, uppfyller bostéderna
en bra boendemiljo och inflyttning kan ske.

SBC Bo AB (f.d. Bo Entreprenad AB och numera ingéende i koncernen JM AB)
har i november 2013 valt att avbryta samarbetet rorande sina markanvisade kvarter
inom omrédet. Staden har darfor i dialog med kvarvarande byggherrar forsokt finna en
16sning pa hur byggritterna ska fordelas for att inte riskera forseningar och fordyringar
i projektet. De forsta tre kvarteren foreslas fordelas enligt nedanstidende karta.
Diskussioner pagér hur de tva resterande kvarteren inom detta omrade ska fordelas.
Den nya fordelningen innebér att byggherrarna forvirvar ett kvarter var istillet for att
dela upp respektive kvarter pa tva byggherrar. Byggherrarna och staden har funnit att
det dr lampligare pa grund av den komplexa utbyggnaden av bostadskvarteren som
foreligger och utmaningar vad géller samordningsfragor.
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Som en konsekvens av ovan har exploateringskontoret under hosten 2013 tagit beslut
om att priset for bostider ska justeras till 19 500 kr per kvm ljus BTA (virdetidpunkt
2013-10). Pris for lokaler och forskolelokaler har bestamts till 7 000 kr respektive

6 000 kr per kvm ljus BTA (vérdetidpunkt 2013-10).

Tidigare beslut

Markanvisningsarendet for etapp 1 (ca 900 bostéder) behandlades i
exploateringsndmnden 23 augusti 2007.

Kommunfullméktige antog detaljplanen och godkidnde genom-férandebeslut for
Hagastaden 15 mars 2010.

Norrmalms stadsdelsndmnd godkinde 18 april 2013 inriktnings-drende avseende
forskolor och bostéder for personer med funktionsnedséttning i Hagastaden kvarter 2-6
och godkédnde den 12 december 2013 ett genomforandedrende i samma fraga. [
genom-forandebeslutet uppdrog ndmnden &t fastighetsnimnden att forvirva lokaler
och bostader samt att upplata dessa at Norr-malms stadsdelsforvaltning.
Kommunstyrelsens ekonomiutskott planerar ta upp drendet under véaren 2014.

Fastighetsndmnden beslutade den 24 september 2013 att en avsiktsforklaring
mellan byggherrarna och fastighetsndmnden ska tréffas géllande forvérv av forskolor
inom kvarter 2-6.

Utbyggnaden av kvarteren ska samordnas med Stockholms Stads Parkerings ABs
utbyggnad av Norra Stationsgaraget pa grund av att garaget ska ha sina blivande
trapphus inom bostadskvarteren. Exploateringsavtalet for Norra Stationsgaraget
behandlades i kommunfullmiktige den 2 december 2013 liksom genomforande-beslut
avseende byggnation av garageanldggningen med Stockholms Stads Parkerings AB
som byggherre.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Bolagen har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering
med dverlatelse av mark for kvarteren Cellen och Enzymet. Overenskommelserna
(bilaga 1 och 2) innebér i huvudsak foljande:

e Staden dverlater kvarteret Cellen (blivande fastigheterna Cellen 1, 2, 3
och 4) till Einar Mattsson Projekt AB for uppforande av bostadshus
innehéllande prelimindrt 22 200 kvm BTA bostédder, 500 kvm BTA



lokaler och 1 300 kvm BTA forskolelokaler samt kvarteret Enzymet
(blivande fastigheterna Enzymet 1, 2, 3 och 4) till Veidekke Bostad AB
for uppforande av bostadshus innehallande preliminért 17 000 kvm BTA
bostidder, 1 800 kvm BTA lokaler och 1 500 kvm BTA forskole-lokaler
for ett overenskommet pris om, for bostader 19 500 kr per kvm BTA, for
lokaler 7 000 kr per kvm BTA och for forskolelokaler 6 000 kr per kvm
BTA. Den totala prelimindra kopeskillingen for kvarteret Cellen uppgar
till ca 445 Mnkr och den totala preliminéra kopeskillingen for kvarteret
Enzymet uppgar till ca 353 Mnkr. Priset ar bestdmt i virdeniva 2013-10-
01 och ska for bostéder regleras — upp eller ner — efter prisforandringar
vid forséljning av bostadsratter i Vasastaden/ Norrmalm samt for lokaler

regleras med fordndringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex.
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Bolagen erldgger kopeskilling for respektive fastighet vid
tilltradestidpunkterna, preliminért april 2016 (Cellen 1 och 2), november
2016 (Cellen 3 och 4, Enzymet 1 och 2) respektive maj 2017 (Enzymet 3
och 4). Kopeavtal ska tecknas for respektive fastighet senast tvd ménader
fore tilltradestidpunkten.

Lokalgatorna och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta
sakerstills en effektiv anldggnings- och byggproduktion for alla parter
utan alltfor stora kostnader for provisorier och sponter. Bolagen ska darfor
ha fardig-stillt bottenplatta, kdllarvaggar och erforderliga konstruktioner
mot blivande allmén platsmark som krévs for att motfyllning av staden
ska kunna ske senast nio manader efter att Bolagens arbeten har paborjats.
Kaillarviaggarna ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och
trafiklast. Staden utfor darefter uppfyllnad, ledningsar-beten,
servisanslutningar och gatuarbeten upp till niva for byggvig varefter
Bolaget kan tilltrada marken (tilltrades-tidpunkt) och resterande
exploatering (husstomme) kan pébdrjas.

Bolagen ska arrendera fastigheterna under tiden som byggnation av
kéllarvaningarna sker samt fram till dess tilltrade for byggnation av
resterande husstomme sker (tilltradestidpunkten). Arrendeavtal ska
tecknas for respektive fastighet i samband med byggstart av kéllar-
vaningarna.

Norra Stationsgaraget kommer att utgdra en egen tredimensionell
fastighet under den blivande Norra Stationsparken. Till
garageanldggningen hor trapphus, med utgdng mot Hagaesplanaden, som
urholkar de blivande bostadskvarteren Cellen och Enzymet. Detta stéller
krav pa samverkan bade vad giller utforande och framtida anvéndning,
drift och underhéll varfor ett samverkansavtal har tecknats mellan
Bolagen, Stockholms Stads Parkerings AB och staden. (Staden &r part i
detta avtal sdsom fastighetsédgare till Vasastaden 1:16 fram till dess att del
av fastigheten avstyckas for garageindamal och Stockholms Stads
Parkerings AB tilltrdder.). Bolagen ska projektera och anlagga trapp-
husen varfor ett entreprenadavtal har tecknats mellan Stockholms Stads
Parkerings AB och respektive Bolag. For nyttjande, drift, underhall och
tilltrade till t.ex. bdrande stomme, entréer, tilltridesvégar, ledningar och
ventilationsanordningar ska separat avtal om servitut uppréttas.

Samverkansavtal, entreprenadavtal och utkast till servitutsavtal utgdér



bilagor till Gverenskommelserna om exploatering.

e  Einar Mattsson Projekt AB ska inom kvarteret Cellen inrymma tva
permanenta forskolor samt 12 serviceldgen-heter med tillhérande lokal for
personal och gemensamma aktiviteter (nod). Veidekke Bostad AB ska
inom kvarteret Enzymet inrymma tva permanenta forskolor.
Fastighetsndmnden avser forvérva bostadsritter av blivande
bostadsrittsforeningar avseende dessa dndamal varfor en avsiktsforklaring
har tecknats mellan Bolagen och fastighetsndmnden. Avsiktsforklaringen
(med tillhérande krav-specifikation fran stadsdelsndmnden) utgdr en
bilaga till 6verenskommelserna om exploatering. Vardera forskola
kommer att utgéra ca 600-650 kvm LOA och inrymma tva avdelningar
vilket innebér ca 60-70 barn per forskola.

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

e Bolagen forbinder sig att vid vite av 100 000 kr per vecka senast nio
manader efter Bolagens mojliga byggstart ha fardigstillt bottenplatta och
kéllarvaggar sé att stadens motfyllning kan ske.

e Bolagen forbinder sig att vid vite av 25 000 kr per vecka senast tre
ménader fore inflyttningsdatum l&dmna staden tilltrade till gatumarken for
finplanering.

e Overenskommelsen #r villkorad av kommunfullmiktiges godkinnande
senast 2014-10-01.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Ekonomi

Kontoret bedomer att forséljningarna vél ryms inom den investeringsanalys som
redovisas i genomforandebeslutet som godkéndes av kommunfullméktige 2010-03-15.
Forséljningen ska behandlas i expertradet 2014-03-05.

Kompensation for ianspriaktagen gronyta

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

Tillgiinglighet

Bolagen ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och innemiljon tillgénglig for
ménniskor med funktionshinder. P4 grund av gatornas lutning kommer
parkeringsplatser for rérelsehindrade inte anordnas pa gatorna utan anordnas inom
bostadskvarterens garage. Trafikkontoret har tagit fram principer for hur Bolagen ska
anordna sina entréer till f6ljd av att gang-banans lutning &verstiger 1:20.



Tillgdnglighetsfradgorna ska studeras i detalj under projekteringsskedet.

Paverkan pa barn
I den fysiska planeringen av projektet Hagastaden ska en barn-konsekvensanalys
genomforas dér hansyn tas till barnens och de ungas perspektiv och behov.

Miljo
Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-beskrivning tagits fram.
Stockholms stads miljoprogram 2008-2011 utgdr de miljé- och energikrav staden,
enligt direktiv, stdller pa Bolagen i 6verenskommelserna om exploatering. Bolagen har
tagit del av stadens nya miljoprogram 2012-2015 samt de mél som tagits fram sérskilt
for Hagastaden och ska ha en hdg ambition vad géller byggnadernas kvalitet och
miljocertifiera dessa.

Maluppfyllelse

Overenskommelserna utgér ett viktigt led i att tillskapa forutsittningar att
forverkliga den framtagna visionen for Hagastaden.

Naéringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden starker néringsliv och jobb i regionen liksom
mdjligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.
Kontorets sammanfattande bedémning

Dessa tva dverenskommelser om exploatering ar av stor strategisk betydelse for
omrédets bostadsutveckling de kommande aren. Einar Mattson Projekt AB och
Veidekke Bostad AB planerar att byggstarta sina kdllarvaningar ar 2015, fortsétta
byggnation av resterande husstomme under ar 2016 och fardigstilla husen for
inflyttning under &ren 2017 och 2018.

Det ar viktigt att tidplanen for produktionen av bostadskvarteren f6ljs. Dels for att
bostéder ska finnas tillgdngliga for inflyttning i Hagastaden sa snart det dr mojligt
enligt tidplanen for 6verddckningen av E4/E20, preliminért halvarsskiftet 2017. Dels
for att sdkerstilla en effektiv anldggnings- och byggnadsproduktion bade av allménna
gator runt bostadskvarteren lings Norra Stationsgatan och sékerstélla trafikforing
kring dessa samt kommande bostadskvarter.

Overenskommelserna ir viktiga steg for att forverkliga den framtagna visionen for
Hagastaden. Kontoret foreslar att exploateringsnimnden godkinner
overenskommelserna om exploatering med Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke
Bostad AB avseende uppforande av bostadshusen inom kvarteren Cellen och Enzymet.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret



Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 6 maj 2014 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

I och med kommunfullméaktiges budget 2014 har stadens bostadsmél avseende antal
fardigstallda bostader 2010 till 2030 okats fran 100 000 bostéader till 140 000 bostéder,
vilket dr en vdsentlig ambitionshdjning. Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet
som med sina totalt cirka 520 lagenheter bidrar till att uppfylla detta mél. Vidare ar
overenskommelsen om exploatering av stor betydelse for Hagastadens utveckling de
kommande aren. Bostéderna tillfors i en central stadsdel med god tillgang till service
och kollektivtrafik.

Stadsledningskontoret konstaterar att den sammanlagda prelimindra
forsiljningslikviden dverstiger beloppsgriansen om 90,0 miljoner kronor dér
exploateringsndmnden pé delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forsaljning. Exploateringsndmnden har dérfor hemstallt forséljningen till
kommunfullméktige for beslut. Stadsledningskontoret anser att verenskommelsen om
exploateringen ér godtagbar for staden ur ett ekonomiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att
overenskommelserna om exploatering med overldtelse av mark med Einar Mattsson
Projekt AB och Veidekke Bostad AB avseende byggnation av bostadshus i
Hagastaden godkénns.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Scirskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Maria Ostberg Svanelind m.fl.
(S) enligt foljande.

Vi vilkomnar att markanvisningar for de 3 000 planerade bostiderna i Hagastadens
stockholmsdel borjar komma till stdnd. De blir vardefulla tillskott for att lindra den
krisartade bostadssituationen i Stockholm och med tillfredstéllelse noterar vi att
drendet innehaller forslag om att staden ska forvarva bostadsratter till en forskola och
servicebostidder. Darmed undviker man sddana problem som uppstatt da
bostadsrittsforeningar i det, efter borgerliga beslut, utsalda bestdndet forsvarat
kommunal lokalforsérjning.

Upplatelseformen for de 521 markanvisade lagenheterna, bostadsritt, ger de
kommande boende dnskvért demokratiskt inflytande ver den egna bostadssituationen.

Hagstadens attraktionskraft for arbetande och boende dkar sedan moderaterna lagt
ner sitt aktiva motstdnd mot att dra tunnelbanan till denna nya stadsdel. Dessvérre kan
man forvénta sig att boendekostnaderna for de foreslagna markanvisningarna kommer
att hamna pa nivéer som, i kombination med riskutséttningen for stigande réntor och
fallande priser, leder till 6kade segregationen i innerstaden.

Som vi tidigare framhallit vill vi att minst hélften av de nya bostdderna i Hagstaden
ska anvisas till foretag som uppfor bostdder med hyresritt. De kommunala
bostadsforetagen ar speciellt lampade aktorer eftersom de har bésta forutséttningar for
att vara langsiktiga upplatare. Ett annat skél for en sadan prioritering &r att de
kommunala bostadsbolagen bor kompenseras for att de frantagits centrala delar av sitt
bestand genom den borgerliga ideologiska utforséljningen sina mest attraktiva bestand.

Kontoret bor vid utarbetade av fortsatte markupplatelser ocksa beakta att
hundratusentals stockholmare, ddrav ménga barn, bosparar och att det &r angelidget att
staden medverkar till att deras bostadsdrommannar kan uppfyllas.

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

Andelen hyresrétter ar liten i den framvéxande Hagastaden och den aktuella marken
borde ha upplatits till foretag som var villiga att bygga hyresldgenheter.

For bebyggelsen ska gilla: Energianvdndningen ska inte dverskrida 45-50
kWh/kvm/ér. Parkeringstalet ska vara hogst 0,3 per lagenhet. 1 trdd per lagenhet ska
planteras i enlighet med fullmaktiges beslut. Tillgdnglighetsfragorna ska vara
prioriterade.



Sdrskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Den aktuella markanvisningen innebdér ett ensidigt tillskott av bostadsritter i ett ldge
da Stockholm skriker efter hyresritter, samtidigt som forsiljningen av mark innebér att
stadens framtida radighet dver marken minskar. Men eftersom markanvisningen &r en
del av en anbudstavling dr det svart att inte fullfolja stadens adtaganden i detta drende.

Vinsterpartiet vill dock framhélla att dagens markpolitik ar djupt problematisk,
och redogora for tva av skélen. Dels innebéar den styrande majoritetens ekonomiska
direktiv till Exploateringskontoret att bostadsratter konsekvent ska prioriteras framfor
hyresritter, och dels bidrar den typ av forsdljning av mark till hogstbjudande som vi
kan se exempel pé i den hir mark-anvisningen att markpriserna utsatts for en kraftig
press uppat. Detta innebér i forlangningen allt hgre nyproduktionshyror, som dven
riskerar att smitta det befintliga bestdndet om byggherren véljer att inte presumera
hyrorna i forhandlingarna med Hyresgéstforeningen.

Vinsterpartiet menar att det 4r stadens skyldighet att verka for att alla
stockholmare — oavsett inkomst eller anstédllningsform — har en rimlig chans att fa en
egen bostad. Markforséljningar till hogstbjudande och hdga tomtréttsavgidlden maste
ersittas med en aktiv markpolitik dir staden bade skapar forutséttningar for minskade
produktionskostnader och stiller krav pé byggherrarna for att sékra att detta dven
resulterar i pressade nyproduktionshyror. Anbudstivlingar bor anvéndas for att
stimulera byggande av yt- och kostnadseffektiva hyres-rétter med lag
energiforbrukning, dir lagsta mdjliga hyresniva med bibehallen kvalitet i byggandet
bor vara ett tungt vigande kriterium. I dagsldget agerar den borgerliga majoriteten i
rakt motsatt riktning.



