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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for kontorsandamal inom
fastigheten Kristineberg 1:10 och
fastigheten Kristineberg 1:4 i Kristineberg
till NCC Property Development AB och
dotterbolag.

Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom del av fastigheterna Kristineberg 1:4 och
Kristineberg 1:10 omfattande investeringsutgifter om
114 mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner
genomforandet och ger exploateringsnimnden, genom
exploateringskontoret 1 uppdrag att genomfora projektet och
teckna erforderliga avtal enligt beskrivning 1 drendet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och NCC Property Development AB,
NCC Property Tjugosju AB, NCC Property Tjugoatta AB och
NCC Property Trettiofem AB, avseende del av fastigheten
Kristineberg 1:10 och del av fastigheten Kristineberg 1:4 samt
foreslar att kommunfullmiktige godkdnner forsiljningen och
ger exploateringsndmnden genom exploateringskontoret i
uppdrag att triffa erforderliga avtal med en
forsdljningsinkomst om cirka 514.6 mnkr enligt vad som anges
1 kontorets tjansteutlatande.

Exploateringskontoret . . . . .
Avdelningen fér Projektutveckling 3. Exploateringsnimnden forklarar drendet omedelbart justerat.

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 269 74

Véaxel 08-508 276 00
matilda.lewis@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-00873
Sida 2 (13)

Hékan Falk

Forvaltningschef

Niklas Karlsson

Enhetschef

Sammanfattning

Projektomradet ligger inom stadsutvecklingsomradet Vistra
Kungsholmen, i anslutning till Hjalmar S6derbergsvig, vister om
Essingeleden, invid Kristinebergs slottspark. Marken inom
projektomradet dgs av Stockholms stad.

2008 markanvisade staden marken till NCC AB for
kontorsbebyggelse.

Ett forslag till detaljplan (Dp 2011-09773-54) har tagits fram som
mdjliggor kontorsbebyggelse med en yta av ca 49 000 kvm ljus
BTA. Kristinebergs slottsvig kommer att byggas om till en 18-
meters gata samt far ny strickning och kommer i1 framtiden
forbinda projektomradet med Lindhagensgatan och
stadsutvecklingsomradets mer centrala delar.
Kontorsbebyggelsen kommer att fungera som en skdrm mot
buller frén Essingeleden for den planerade bostadsbebyggelsen i
omradet.

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark har upprittats mellan staden och NCC Property
Development AB, NCC Property Tjugosju AB, NCC Property
Tjugoatta AB och NCC Property Trettiofem AB.
Overenskommelsen innebir att staden dverlater den blivande
kvartersmarken med dganderitt till Bolagen.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om_289 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisnivd berdknas till cirka 114 mnkr.
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Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 298 %.

Forséljningsinkomster berdknas till 514,6 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2008-01-16.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret anser att det dr positivt att kontorshuset byggs i ett
attraktivt 1dge men pd idag lagt utnyttjad mark. D& huset ar
fardigstallt kommer det fungera som bullerskdarm och mdjliggora
bostadsbebyggelse pa Kristinebergshdjden.

Projektet innebdr att ytterligare en viktig del av
stadsutvecklingsomrddet Viastra Kungsholmen kan genomforas.
Ekonomin i projektet dr god och forvéntas generera ett betydande
overskott till staden. Overskottet ska bidra till finansieringen av
ombyggnaden av trafikplats Kristineberg.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Projektomrédet i hornet Dro&ningholmsvéigen—Essingeleden.
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Projektomrédet ligger inom stadsutvecklingsomradet Nordvistra
Kungsholmen, vaster om Essingeleden, invid Kristinebergs
slottspark och omfattar del av fastigheterna Kristineberg 1:10 och
Kristineberg 1:4. Marken dgs av Stockholms stad.

2008 markanvisade exploateringsndmnden marken for
kontorsandamal till NCC AB. Omradet ingéar i1 det program for
nordvéstra Kungsholmen som beslutades av
stadsbyggnadsndmnden 2002. Tidigare upptogs en stor del av
omradet av trafikplats Lindhagensgatan med stora av- och
pafartsramper. 2011 fattade kommunfullméktige
genomforandebeslut for ombyggnad av trafikplatsen for att
mojliggora bebyggelse pa Kristinebergshdjden. Hosten 2015
berdknas den nya ytsnala och mer stadsmissiga trafikplatsen vara
fardigstalld.

Hosten 2007 beslutade exploateringsndmnden 1 ett gemensamt
arende med idrottsndmnden att vidareutveckla forslag till
idrottshallar mm inom Kristinebergshdjden, norr om den aktuella
platsen, for att fa en skdrmande bebyggelse mot Essingeleden och
mdjliggora bostadsbebyggelse 1 omridet. Planarbete for
idrottshall har nyligen aterupptagits.

Ett forslag till detaljplan (Dp 2011-09773-54) har tagits fram som
mojliggor kontorsbebyggelse med en yta av ca 49 000 kvm ljus
BTA, fordelat pa fyra huskroppar med garage i kéllarplan och
publika lokaler i bottenvéningen mot gatan. Kristinebergs
slottsvig kommer att byggas om till en 18-meters gata samt far
ny strickning och kommer 1 framtiden forbinda projektomridet
med Lindhagensgatan och stadsutvecklingsomradets mer centrala
delar. Kontorsbebyggelsen kommer att fungera som en skarm
mot buller frdn Essingeleden for den planerade
bostadsbebyggelsen i omradet. NCC AB och Svenska Bostéder
planerar uppfora 230 bostider 1 tva kvarter véister om den nya
lokalgatan ner mot Kristinebergsparken. Detaljplanearbete for
bostdderna pagar.

P4 fastigheten Kristineberg 1:10 ligger i dag en byggnad som
inrymmer Trafik Stockholm, staden och Trafikverkets
gemensamma trafikledningscentral. Byggnaden har tillfélligt
bygglov som 16per ut 2015-07-09. Bygglovet gar inte att forldnga
med géllande detaljplan. Om den nya detaljplanen for omradet
antas kan verksamheten fortsétta till 2018. Darefter blir den
planstridig. For att kontorsprojektet ska kunna starta sé snart
detaljplanen vinner laga kraft planeras nu for en flytt av



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-00873
Sida 5 (13)

verksamheten under hosten 2016 till Trafikverkets lokaler vid
Kungsbron. Verksamheten ér kinslig och riskerar att storas av de
sprangningsarbeten som behover utforas for kontorsprojektet.

Tidigare beslut

Detaljplanen for projektomradet var utstilld under hosten 2013
och planeras godkénnas av stadsbyggnadsndamnden véren 2015.
Kommunfullméktige forvéntas behandla detaljplanen
tillsammans med foreliggande drende under kv 2 2015.

Foljande beslut har tidigare fattats i drendet:

2002-01-17: Stadsbyggnadsndmnden (SBN) — Beslut att i
huvudsak godkinna programmet for Nordvéstra Kungsholmen.
2003-08-19 Gatu- och fastighetsndmnden (GFN) Markanvisning,
inriktningsbeslut for bostdder inom Kristinebergshdjden till
Svenska Bostdder AB och NCC AB.

2007-09-20 Exploateringsndamnden (ExplN) beslutar att
exploateringskontoret och idrottsforvaltningen skall
vidareutveckla forslag till idrottshallar mm inom
Kristinebergshdjden och dterkomma med forslag till beslut om
genomforande.

2008-01-24 ExpIN — Markanvisning, inriktningsbeslut for
kontorsdndamal inom Kristinebergshdjden till NCC AB.
2008-06-16 Kommunfullméktige (KF) — Markanvisning,
inriktningsbeslut for kontorsindamal inom Kristinebergshdjden
till NCC AB

2010-12-09 ExpIN — Genomforandebeslut ombyggnad av
trafikplats Lindhagensgatan.

2011-06-13 KF- Genomforandebeslut for ombyggnad av
trafikplats Lindhagensgatan.

2011-09-08 SBN- Beslut att paborja planarbete for Kristineberg
1:10

2013-10-17 SBN- Redovisning av plansamrad och
stdllningstagande for fortsatt planarbete for del av Kristineberg
1:10.

Overenskommelse om exploatering

Ett forslag till 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse
av mark har upprittats mellan staden och NCC Property
Development AB, NCC Property Tjugosju AB, NCC Property
Tjugoatta AB och NCC Property Trettiofem AB, nedan kallade
Bolagen. Bilaga 1.
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De tre projektbolagen NCC Property Tjugosju AB, NCC
Property Tjugoatta AB och NCC Property Trettiofem AB ar
heldgda dotterbolag till NCC Property Development AB och
ansvariga for varsin etapp av utbyggnaden.

NCC Property Development AB ar ansvarigt for att uppfylla
Bolagens forpliktelser och svarar solidariskt med vart och ett av
projektbolagen for deras respektive skyldigheter enligt
overenskommelsen om exploatering, inklusive ansvar for vite.

Overenskommelsen innebir att staden dverlater den blivande
kvartersmarken med dganderitt till Bolagen.

Staden och NCC Property Development AB har kommit verens
om en kopeskilling om 8500 kronor per kvadratmeter ljus
bruttoarea. Kopeskillingens storlek ar bestimd 1 prislédge
november 2007 och ska regleras — upp eller ner- i enlighet med
index.

Preliminér kopeskilling beréknas till 514,6 mnkr

Staden och Bolaget dr Overens om att tilltrdde till fastigheterna
kan ske 1 etapper. Den forsta etappen tilltrads nir
fastighetsbildningen vunnit laga kraft och evakuering av Trafik
Stockholm ar genomford. Bolaget ombesorjer och bekostar
rivningen av Trafik Stockholms lokaler. Tilltrade till etapp 2 och
3 ska ske senast fyra ar efter tilltradet till etapp 1.

Expertridet har godkant drendet 2008-01-16.

Avtal angaende flytt av Trafik Stockholm
Stadens trafikkontor och Trafikverket driver tillsammans en
gemensam trafikledningscentral bendmnd Trafik Stockholm.

Trafikkontoret hyr idag en lokal, for Trafik Stockholms ridkning,
pa del av fastigheterna Kristineberg 1:4 och Kristineberg 1:10.
Byggnaden forvaltas av fastighetskontoret pa uppdrag av
exploateringskontoret. Byggnaden har tillfalligt bygglov som
16per ut 2015-07-09. Bygglovet gér inte att forlinga med géllande
detaljplan. Om den nya detaljplanen for omradet antas kan
verksamheten fortsétta till 2018. Direfter blir den planstridig. For
att kontorsprojektet ska kunna starta sé snart detaljplanen vinner
laga kraft planeras nu for en flytt av verksamheten under hosten
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2016 till Trafikverkets lokaler vid Kungsbron. Verksamheten ar
kanslig och riskerar att storas av de sprangningsarbeten som
behover utforas for kontorsprojektet.

Staden har tecknat ett foravtal med Trafikverket som innebar att
Trafikverket atar sig att pabdrja projektering av den nya lokalen
for att mojliggora flytt av verksamheten under hdsten 2016.
Avsikten dr att under varen 2015 tréffa ett slutligt avtal om
evakueringskostnader mm avseende flytt av Trafik Stockholms
verksamhet. Trafikverket tar hela ansvaret for genomforandet av
flytten mot en fast kostnad for staden om totalt 53 mnkr.
Kostnaderna dr en del av de berdknade investeringsutgifterna.

Hyresavtal for de nya lokalerna tecknas for stadens rdkning av
trafikkontoret.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken f6r 8500 kr
per ljus BTA.

Bolaget ska st for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.
I detta drende uppgér investeringen till ca 114 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige dé
investeringen dverstiger 50 mnkr och dé forséljningen overstiger
90 mnkr.

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

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfillet i I[opande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om_289 mnkr motsvarande
590 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,69.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
114 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fore ar 2015, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst utredningskostnader.
Forsdljningsinkomster beréknas till 514,6 mnkr och reavinsten
berdknas uppga till 456,3 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 214 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
298 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering. Ovrig
ekonomisk risk dr framforallt prisldget vid upphandling av
entreprenader for gatuutbyggnaden.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 114 mnkr i
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvérv (-) -0,3| 47| -62,8| -17,4| -18,1 -10,5| -113,8
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,3( -4,7| -62,8| -174| -18,1 -10,5| -113,8
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 2549 0,0 259.7| 514.6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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2015. Behov av medel for aren direfter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 2,2 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsnimnden berdknas uppga till ca 2,6 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 456,3 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Da detaljplanen dnnu inte antagits och vunnit laga kraft finns det
stor risk for att projektets tidplan forskjuts. Aven den planerade
flytten av Trafik Stockholm kan forskjutas 1 tiden och det kan da
paverka projektets ekonomi.

Slutsats-ekonomi

Investeringsutgifterna berdknas till ca 114 mnkr 1 16pande
prisniva dér den storsta utgiftsposten dr evakueringen av Trafik
Stockholm. I 6vrigt bedoms de stora kostnaderna vara om- och
nybyggnation av gator samt ledningsflytt. Projektets totala
ekonomi dr mycket god.

Projektets overskott dr en del 1 finansieringen av ombyggnaden
av trafikplats Kristineberg.

Projektet ingar 1 stadsutvecklingsomrddet Véstra Kungsholmen,
dér stadens ambition &r att hilla en balanserad ekonomi for
stadsutvecklingsomrédet som helhet. De totala utgifterna for
exploateringsndmndens investeringar inom Véistra
Kungsholmen/Kristineberg berdknas uppga till ca 3,2 mdkr.
Utdver detta tillkommer medfinansiering av trafikplats
Kristineberg om ca 350 mnkr samt fastighetsnimndens
investering 1 en ny idrottshall pa Kristinebergshdjden. Totalt
uppgér utgifterna till ca 3,6 mdkr. Inkomsterna frimst genererade
av fastighetsforsdljningar, berdknas uppga till ca 3,2 mdkr.
Utover detta tillkommer ca 1 mdkr i 6kat markvérde for den mark
som upplats med tomtritt, vilket innebdr 6kade arliga
tomtréttsintékter for staden. Kontoret avser dterkomma till
ndmnden under hosten 2015 med ett reviderat inriktningsbeslut
gillande delar av omradet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030
och mal i stadens budget.

Miljé

Projektomrédets utsatta ldge invid hart trafikerade Essingeleden
och Drottningholmsvégen har medfort att omfattande utredningar
av buller, luftkvalitet och risk har utforts. Samtliga utredningar
visar att det trots det utsatta ldget 4r mojligt att bebygga omrédet.
Kontorsbebyggelsen kommer att fungera som bullerskdrm mot
Essingeleden och mojliggor dérfor bostadsbebyggelse pa
Kristinebergshdjden.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektomradet upptas i dag av trafikplatsens av- och
pafartsramper, men bestdr dven av naturmiljé med ekar och andra
dldre 16vtrad. Den gronyta som ianspraktas kommer inte kunna
kompenseras inom projektet.

I samband med utbyggnaden av Lindhagensomradet kommer
flera parker anléggas och upprustas, vilket utgér kompensation
for den gronyta som tas i ansprak. Avvigning mellan
nybebyggelse och friytor har skett samlat for hela
stadsutvecklingsomradet.

Stammarna frén en del av de ekar som kommer behdva tas ner for
att mojliggora bebyggelse kommer att sparas och laggas ut pa
lampliga platser i omradet for att i mojligaste mén underlétta
spridningsvégar for eklevande insekter.

Energihushallning

Bolaget har tagit del av Stockholms stads Program for
miljéanpassat byggande. Programmet har tagits fram 1 samarbete
mellan Staden och Stockholms Byggmaistareforening 2005.
Anvéandning av programmet dr frivilligt. Programmet och dess
bilagor finns pa Stadens webbsidor
(www.stockholm.se/miljobygg).

Tillganglighet
Tillgdnglighetsaspekterna har beaktats under detaljplanearbetet.
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Paverkan pa barn

Det aktuella omréadet pa Kristinebergshdjden ér i dag en oldmplig
plats for barn att vistas pa med dess bullerstérda ldge invid
Essingeleden. Den nya kontorsbebyggelsen bidrar till tryggare
och mindre bullerutsatta miljoer i de planerade bostadskvarteren
véster om kontorsbebyggelsen samt i Kristinebergs slottspark.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avséttas
till offentlig konstnérlig gestaltning 1 samrdd med Stockholm
Konst.

Behovet av konstnérlig utsmyckning inom
stadsutvecklingsomrédet Viastra Kungsholmen har bedomts
samlat for hela omrddet. I samband med upprustningen och
fornyelsen av Kristinebergs slottspark har konstnirlig gestaltning
genomforts.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Omrédet planeras att byggas ut i foljande ordning:

1. Flytt av ledningar

2. Anldggning och ombyggnad av kringliggande gator paborjas
3. Etapp 1-fastigheten uppfors

4. Etapp 2-fastigheten uppfors

5. Etapp 3 fastigheten uppfors

6. Kringliggande gator fardigstélls

Under forutsittning att detaljplanen for det angransande
bostadsprojektet Krillans Krog 1 vinner laga kraft, kommer
staden paborja ledningsflytt och utbyggnad av kringliggande
gator runt arsskiftet 2015/2016. Evakuering av Trafik Stockholm
viantas ske under hosten 2016 och Bolaget planerar sin byggstart
till samma tidpunkt forutsatt att evakueringen av Trafik
Stockholm &r utford och att detaljplanen vunnit laga kraft.
Inflyttning sker i etapper. Projektet berdknas vara fardigstallt
2023/2024.
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Risker och osakerheter

Da detaljplanen &nnu inte vunnit laga kraft utgér risken for att
detaljplanens laga kraft vinnande fGrsenas storsta risken for
projektet.

Péverkan pa den kulturhistoriska miljon, vérdet av naturmarken
som tas i1 ansprék och riskfragor har under planprocessen varit de
mest uppmérksammade frdgorna.

Om projektet inte kan genomforas eller kraftigt forsenas innebér
det att inte heller 6vriga delar av Kristinebergshdjden kan
bebyggas, d& den skirmande kontorsbebyggelsen &r en
forutsittning for bakomliggande bostadsbebyggelse.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har informerat stadsdelsforvaltningen om projektet.

Trafikkontoret har deltagit 1 arbetet med utformningen av gatan.

Stadsbyggnadskontoret arbetar aktivt med flera planer i omradet
och ser positivt pa en utbyggnad i detta lige.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

En utbyggnad av projektomradet, som i dag dr mycket lagt
exploaterat, innebdr att en vésentlig del av
stadsutvecklingsplanerna for Viastra Kungsholmen kan fullfoljas.
En i dag lagt utnyttjad plats 1 ett attraktivt 14ge, nira tunnelbana
och Kristinebergs slottspark kan anvidndas pa ett mer effektivt
sdtt. Projektet bedoms ha en positiv paverkan pd naringslivet i
regionen. Arbetstillfdllen kommer att skapas, dels under
utbyggnadstiden, dels genom de verksamheter som ska bedrivas i
de nybyggda kontoren.

Ekonomin i projektet &r god och forvéntas generera ett dverskott
till staden.
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