Utlatande 2015:37 RI (Dnr 123-266/2015)

Andrade villkor fér markanvisning samt
overenskommelse om exploatering med tomtratts-
upplatelse med Einar Mattsson Projekt AB
avseende del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden
inom Norrmalm, Stockholms kommun

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse
av mark med Einar Mattsson Projekt AB och
Veidekke Bostad AB inom delar av Vasastaden 1:16

i Hagastaden inom Norrmalm, Stockholms kommun
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse med Einar
Mattsson Projekt AB avseende del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden
godkénns.

2. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark med
Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB inom delar av
Vasastaden 1:16 i Hagastaden for en preliminér forsaljningslikvid om
177 miljoner kronor respektive 358 miljoner kronor godkénns.




Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.
Arendet

Den 29 januari 2015 beslutade exploateringsndmnden att godkénna
overenskommelser om exploatering med tomtréttsupplatelse med Einar
Mattsson Projekt AB avseende del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden. Vidare
godkidnde ndmnden 6verenskommelse om Gverlatelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB avseende delar av Vasastaden
1:16.

Eftersom den totala forséljningslikviden dverstiger det belopp om 90,0
miljoner kronor for vilken exploateringsndmnden, i enlighet med ndmndens
reglemente, far besluta om, har nimnden hemstéllt drendet till
kommunfullméiktige for beslut senast den 30 september 2015.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa dessa 6verenskommelser om
exploatering som med sina totalt cirka 353 lidgenheter bidrar till att uppfylla
stadens bostadsmal och menar att dessa ar av stor betydelse for Hagastadens
utveckling de kommande aren.

Mina synpunkter

Hagastaden ér ett viktigt stadsutvecklingsprojekt for hela Stockholmsregionen.
Projektet innebér att Stockholm och Solna byggs samman genom en ny
stadsdel och tétt integreras med det Life Science-kluster som véxer fram runt
Nya Karolinska sjukhuset. Stockholms stads andel av de planerade 6 000
bostdderna dr omkring 3 000. Det foreslagna projektet innebar ett vilkommet
tillskott av bostéder i Stockholm.

P& grund av hoga kostnader for staden i Hagastadens utveckling ar det av
vikt att de investeringar som genomfors ér ekonomiskt héllbara. Majoriteten i
Stockholm har en tydlig ambition om att produktionen av hyresrétter ska oka.
Hittills har det inte planerats for négra hyresrétter i Hagastaden. Darfor
foreslds kommunfullméktige nu fatta beslut om exploatering av 180
lagenheter, varav hélften &r hyresrétter.



Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplételse (del av kv
Analysen) med Einar Mattsson Projekt AB utan underbilagor
2. Overenskommelse om exploatering med markéverlatelse (del av kv
Analysen) med Einar Mattsson Projekt AB utan underbilagor
3. Overenskommelse om exploatering med markéverlételse (del av kv
Proteinet) med Veidekke Bostad AB utan underbilagor

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim
Larsson och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (FP) enligt
foljande.

Stockholms stad uppvisar, efter Alliansens senaste ar i majoritet 2014, ett dverskott pa
knappt tre och en halv miljard kronor. En stabil ekonomi ar ett medel for att sékerstilla
att inte var gemensamma vélfard — forskola, skola och dldreomsorg — ska utséttas for
nedskérningar pa grund av budgetunderskott. Det &r bara med robusta finanser som
grund som vélfarden fér stabila forutsittningar och kan utvecklas for framtiden.

En betydande del av stadens finansiella styrka harror frén forsiljning av mark, en
del i Alliansens aktiva bostadspolitik om att bygga en sammanhallen stad for alla. En
forutsittning for en sammanhallen och blandad stad &r dock en variation i
upplatelseformer i stadsdelarna, ndgot som vi efterstravat under manga ar. Déarfor
véilkomnar vi dessa hyresrétter till Hagastaden.

Samtidigt dr det viktigt att notera att staden, pa grund av den kostsamma
overdackningen, i dagsldget redovisar ett minusresultat pa 3,5 miljarder kronor i
Hagastaden. Ett sddant resultat kan staden hantera i ett projekt, pa grund av att positiva
resultat kan redovisas i andra projekt runtom i staden, dér forséljning av mark till
bostadsritter sker. Signalerna frén vinstermajoriteten ar dock att framgent anvisa
mindre mark till bostadsrétter genom forséljning. Om detta skulle goras i alltfor stor
utstrackning, sa riskerar det leda till att stadens ekonomi sakta men sékert urholkas och
att mindre pengar kan investeras i nya bostdder och i var gemensamma vélfard.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.

1. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse med Einar
Mattsson Projekt AB avseende del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden
godkénns.

2. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB inom delar av
Vasastaden 1:16 i Hagastaden for en preliminér forséljningslikvid om
177 miljoner kronor respektive 358 miljoner kronor godkénns.

Stockholm den 1 april 2015

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Kerstin Tillkvist

Sérskilt uttalande gjordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Regina Kevius och Dennis Wedin (alla M) och Lotta Edholm (FP)
med hénvisning till Moderaternas och Folkpartiets gemensamma sérskilda
uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Karin Ernlund (C) och Erik Slottner (KD) med
hanvisning till Moderaternas och Folkpartiets gemensamma sarskilda uttalande
i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Stockholm kommer att véxa till en miljonstad i en region med ndrmare 3,5
miljoner invénare ar 2030. Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat
angeliget stadsbyggnadsprojekt. En fér Stockholm och Solna gemensam
fordjupad Gversiktsplan antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna.
Den forsta detaljplanen som omfattar de centrala delarna av omrédet fran ett
kvarter véister om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullméktige den 15 mars 2010. Samtidigt godkéndes
genomforandebeslut for hela projektet. Stockholms stads del i projekt
Hagastaden rymmer cirka 3 000 nya ldgenheter, cirka 13 000 nya arbetsplatser,
nya parker, motesplatser m.m.

Staden har uppréttat tva forslag till 6verenskommelser om exploatering
med Overldtelse samt ett forslag till Gverenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for byggnation av hyresritter. Den senare r en dndring av
villkoren f6r markanvisningen vilket forutsatte en forséljning av mark for
uppforande av bostadsritter — i enlighet med det genomférandebeslut som
kommunfullmiktige antog &r 2010.

Den 29 januari 2015 beslutade exploateringsndmnden att godkdnna
overenskommelser om exploatering med tomtréttsupplatelse med Einar
Mattsson Projekt AB avseende del av Vasastaden 1:16 i Hagastaden. Vidare
godkidnde ndmnden dverenskommelse om Gverléatelse av mark med Einar
Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB avseende delar av Vasastaden
1:16.

Néamnden hénvisar ocksa till den inriktning som anges i stadens budget for
ar 2015 att fler hyresrétter ska byggas 1 Stockholm.

Eftersom den totala forséljningslikviden dverstiger det belopp om 90,0
miljoner kronor for vilken exploateringsndmnden, i enlighet med ndmndens
reglemente, far besluta om, har nimnden hemstéllt drendet till
kommunfullmiktige for beslut senast den 30 september 2015.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 29 januari 2015
foljande.

1. Exploateringsndimnden medger att villkoren for markanvisning for
planerade bostdder inom del av Vasastaden 1:16 (del av kv.
Analysen) éndras fran dganderétt till tomtrétt for det anvisade
bolaget Einar Mattsson Projekt AB som avser uppfora hyresrétter
samt godkénner overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med Einar Mattsson Projekt AB avseende
byggnation av bostdder (hyresritter) inom del av Vasastaden 1:16
(del av kv. Analysen) i Hagastaden, Stockholms kommun.

2. Exploateringsndmnden godkénner dverenskommelser om
exploatering med dverlatelse av mark med Einar Mattsson Projekt
AB och Veidekke Bostad AB avseende byggnation av bostader
inom del av Vasastaden 1:16 (del av kv. Analysen respektive kv.
Proteinet) i Hagastaden, Stockholms kommun.

3. Exploateringsnimnden godkénner att tillkommande
overenskommelser som behovs for att sdkerstélla dessa avtal inom
ramen for beslutat genomforandeavtal for Hagastaden far tecknas
av kontoret, sdsom t.ex. kdpeavtal, med Einar Mattsson Projekt AB
och Veidekke Bostad AB avseende del av Vasastaden 1:16 (kv.
Analysen respektive kv. Proteinet).

4. Exploateringsndimnden hemstiller att kommunfullmaktige
godkdnner 6verenskommelserna senast 2015-09-30.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 29 januari 2015 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Hagastaden é&r ett av kommunfullméiktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt. En
for Stockholm och Solna gemensam fordjupad Gversiktsplan antogs hosten 2008 av
Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna
av omradet fran ett kvarter véster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullmaktige 15 mars 2010. Samtidigt godkédndes genomforandebeslut for hela
projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya ldgenheter, ca 13 000



nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet binder 4&ven samman
Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hogre utbildning och
forskning.

Staden har uppréttat tva forslag till 6verenskommelser om exploatering med
overlételse av mark avseende del av bostadskvarteret Analysen (kv 5) och hela
bostadskvarteret Proteinet (kv 6) samt ett forslag till verenskommelse om
exploatering med tomtrattsupplételse for byggnation av hyresrétter avseende
resterande del av bostadskvarteret Analysen (kv 5). Den senare ér en dndring av
villkoren for markanvisningen vilken forutsatte en forséljning av mark for uppforande
av bostadsrétter.

Kvarteren &r beldgna langs Norra Stationsgatan pa dmse sidor om den blivande
forlingningen av Hélsingegatan och det blivande parkstréket och utgoér tvd av de 18
bostadskvarter som &r belagna runt den blivande Norra Stationsparken.
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Staden och Einar Mattsson Projekt AB har upprittat tvi forslag t111 overenskommelse
om exploatering avseende kvarteret Analysen. Den ena 6verenskommelsen avser halva
kvarteret som foreslas uppldtas med tomtrétt for byggnation av hyresritter, ca 87
lagenheter. Den andra dverenskommelsen avser resterande del av kvarteret som avses
overlatas med dganderitt for byggnation av bostadsrétter, ca 86 lagenheter. Den
foreslagna exploateringen omfattar dven lokaler i bottenvaningarna. Upplatelsen
respektive dverlételsen foreslas ske till tva av Einar Mattsson Projekt AB heldgda
bolag. Einar Mattsson Projekt AB och bolagen ansvarar solidariskt for genomfoérandet



av exploateringen och bendmns nedan gemensamt Einar Mattsson Projekt AB.

Staden och Veidekke Bostad AB har upprittat forslag till Gverenskommelse om
exploatering avseende byggnation av bostadsrétter inom kvarteret Proteinet. Den
foreslagna exploateringen omfattar ca 180 lagenheter samt lokaler i bottenvaningarna.
Kvarteret foreslés indelas i fyra fastigheter och Gverlatas till fyra av Veidekke Bostad
ABs heldgda ekonomiska foreningar. Foreningarna ansvarar solidariskt med Veidekke
Bostad AB for genomforandet av exploateringen och bendmns nedan gemensamt
Veidekke Bostad AB.

Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB foreslas forviarva marken for
bostadsritterna for 19 500 kr per kvm ljus BTA i prisldge 2013-10. For
tomtrattsupplatelsen ska avgélden baseras pa de av kommunfullmiktige beslutade
riktlinjer for tomtréttsavgélder som géller vid tidpunkten for tomtréittsavtalets
tecknande.

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

Dessa dverenskommelser om exploatering &r av stor betydelse for Hagastadens
utveckling de kommande aren framst med avseende pa bostadsproduktionen. De
hyresritter som foreslas &r de forsta i Hagastaden. Kontoret foreslar att
exploateringsndmnden godkanner dverenskommelserna om exploatering med Bolagen.
Overenskommelserna, som ir villkorade av kommunfullmiktiges godkéinnande, ér ett
viktigt steg for att genomfora planerad utbyggnad i enlighet med den forsta
detaljplanen for omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget stadsbyggnadsprojekt. Ar
2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet, tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms ldns landsting samt representanter fran
néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli
en vetenskapsstad i virldsklass med fokus pé hélsa dér arbetsplatser, forskning och
bostdder moter kultur och rekreation. En for Stockholm och Solna gemensam
fordjupad oversiktsplan 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 kommunfull-méktige 15 mars 2010.
Samtidigt godkéndes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholm kommer att véxa till en miljonstad i en region med nérmare 3,5
miljoner invéanare ar 2030. Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya
lagenheter, ca 13 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet
medfor en bittre koppling mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljéer
for hogre utbildning och forskning.

Kontoret genomforde 2007 en anbudstidvling avseende forsédljning av mark for
bostadsldgenheter inom den forsta etappen av utbyggnaden inom Hagastaden
(davarande Norra Stations-omradet), ca 900 ldgenheter dster om Solnabron. Omradet



som markanvisades framgar av nedanstadende karta.
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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 d& Gverens om att priset for kvartersmarken vid forsdljning av
bostadsbyggritterna skulle vara 17 660 kr per kvm ljus BTA (vérdetidpunkt 2007-05).
Inget pris for lokalerna bestdmdes vid denna tidpunkt. Markanvisningsavtal tecknades
under 2011 med Veidekke Bostad AB, Tkano Bostad AB, Bo Entreprenad AB, Einar
Mattsson Projekt AB, nedan gemensamt kallade byggherrarna.

Anbudstévlingen genomfordes i ett tidigt skede innan omradets bebyggelse- och
infrastruktur var fastlagd. Efter anbudstivlingen tog projektet fram en ny struktur for
Hagastaden. Den genomgaende parken fick t.ex. en annan riktning och sluttning. By-
ggritterna inom utbyggnadsetappen (kvarter 2-6) fordelades da enligt nedanstaende
karta.
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Den nya strukturen innebar bl.a. att marknivéan for gator och kvarter dndrades i
forhallande till tidigare kvartersstruktur vilket i sin tur paverkade lokalgatornas
lutning. Lokalgatorna frdin Hagaesplanaden till Norra Stationsgatan har en lutning pa
nérmare 8 %. Det innebér att parallell utbyggnad av bostadskvarteren och de
omkringliggande kvartersgatorna innebar 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 dirav 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 frantrdder marken
under tiden som staden fyller upp lokalgatorna och utfor ledningsarbeten,
servisanslutningar och gatuarbeten upp till niva for byggvig. Dérefter kan
byggherrarna komma tillbaka och utfora 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 dverdackningen av E4/E20. Nér biltrafiken har
flyttats in i de blivande tunnlarna, preliminédrt halvarsskiftet 2017, uppfyller bostdderna
en bra boendemiljo och inflyttning kan ske.

SBC Bo AB (f.d. Bo Entreprenad AB och numera ingéende i koncernen JM AB)
valde i november 2013 att avbryta samarbetet rorande sina markanvisade kvarter inom
omradet. Staden har dérfor i dialog med kvarvarande byggherrar forsokt finna en
16sning pé hur byggritterna ska fordelas for att inte riskera forseningar och fordyringar
i projektet. Kvarteren foreslas fordelas enligt nedanstaende karta, varav beslut om
overenskommelse om exploatering avseende kvarter 2-4 redan har tagits i
exploateringsndmnden och kommunfullméktige. Den nya fordelningen innebér att
byggherrarna forvérvar ett kvarter var istdllet for att dela upp respektive kvarter pa tva
byggherrar. Byggherrarna och staden har funnit att det &r lampligare pé 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 (vardetidpunkt

2013-10). Pris for lokaler har bestdmts till 7 000 kr per kvm ljus BTA (vérdetid-punkt
2013-10). Forsdljningspriset har behandlats 1 expertradet 5 mars 2014.

!
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Tidigare beslut
Markanvisningsarendet for etapp 1 (ca 900 bostédder) behandlades i
exploateringsndmnden 23 augusti 2007.

Kommunfullméktige antog detaljplanen och godkidnde genomforandebeslut for
Hagastaden 15 mars 2010.

Norrmalms stadsdelsndmnd godkénde 18 april 2013 inriktningsdrende avseende
forskolor och bostéder for personer med funktionsnedsittning i Hagastaden kvarter 2-
6.

Den 19 mars 2014 godkénde Norrmalms stadsdelsndmnd genomforandeédrende for
bostdder for personer med funktionsnedsittning for kvarter 4 och kvarter 6. 1
genomforandebeslutet uppdrog ndmnden 4t fastighetsndmnden att férvérva lokaler och
bostdder samt att upplata dessa at Norrmalms stadsdelsforvaltning. Kommunstyrelsens
ekonomiutskott tog beslut i samma fraga den 23 april 2014.

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

Exploateringsndmnden och kommunfullméktige godkénde 13 mars 2014
respektive 16 juni 2014 tva Gverenskommelser om exploatering med dverlételse av
mark med Einar Mattsson Projekt AB respektive Veidekke Bostad AB avseende de tva
forsta kvarteren inom bostadsetappen, kvarteren Cellen och Enzymet.
Exploateringsndmnden godkdnde 22 maj 2014 dverenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark med Ikano Bostad AB avseende det tredje kvarteret inom bostads-
etappen, kvarteret Kromosomen.

Utbyggnaden av kvarteret Analysen ska samordnas med Stockholms Stads
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Parkerings ABs utbyggnad av Norra Stationsgaraget pa grund av att garaget ska ha
sina blivande trapphus inom bostadskvarteret. Exploateringsavtalet for Norra
Stationsgaraget behandlades i kommunfullméktige den 2 december 2013 liksom
genomforandebeslut avseende byggnation av garageanldggningen med Stockholms
Stads Parkerings AB som byggherre.

Andrade villkor fér markanvisningen

Enligt genomférandebeslutet som godkéndes av kommunfullméktige 15 mars 2010
avses all mark inom Hagastaden séljas, vilket dven framgér av det
markanvisningsdrende som behandlades av exploateringsndimnden den 27 augusti
2007 avseende aktuellt omrade. Foreslagen tomtréttsupplatelse inom kvarteret
Analysen frangér saledes principbeslutet. I och med den inriktning som anges i
Stockholms stads budget for 2015 att fler hyresrétter ska byggas i Stockholm samt i
Stockholms stads budget 2014 déar Hagastaden sarskilt utpekas som ett omréade dar
dven hyresrétter bor inrymmas beddmer kontoret det som positivt att inrymma
hyresritter i denna bostadsetapp i Hagastaden. Kontoret bedomer vidare att kvarteret
Analysen dr lampligt att inrymma hyresrétter i, dels eftersom kvarteret redan &r
markanvisat till en byggherre som dr en ldngsiktig hyresforvaltare, dels for att det
under aren 2018-2019 kommer att vara ménga inflyttningsklara bostadsrétter i
Hagastaden och det ddrmed &r lampligt att blanda upplatelseformer i denna
utbyggnadsetapp.

For tomtréttsupplatelsen for hyresritter ska avgilden baseras pé de av
kommunfullméktige beslutade riktlinjer for tomtréttsavgilder som géller vid
tidpunkten for tomtréttsavtalets tecknande. Tomtrdttsavgild ska dock inte utga under
de nio manader som staden utfor lednings- och gatuarbeten till niva for arbetsgata och
fastigheten inte ar tillgdnglig for byggnation.

Overenskommelse om exploatering

Staden och Bolagen har upprittat tre forslag till Gverenskommelser om exploatering
for kvarteren Analysen och Proteinet.
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Overenskommelsen om exploatering med tomtréttsupplételse (bilaga 1) innebdr i
huvudsak f6ljande:

e Staden upplater del av kvarteret Analysen (blivande fastigheten Analysen 1)
till Fastighets AB Nordstation kv 5, ett av Einar Mattsson Projekt AB helédgt
bolag, for uppforande av bostadshus innehallande preliminirt 8 640 kvm
BTA bostéder (hyresritter) och 1 150 kvm BTA lokaler. Tomtrittsavgilden
ska baseras pa de av kommunfullmiktige beslutade riktlinjer for tomtrétts-
avgilder som giller vid tidpunkten for tomtréattsavtalets tecknande. Ingen
tomtréttsavgéld ska dock utgd fran och med 1 november 2016 till den dag da
staden utfort lednings- och gatuarbeten till niva dé gatan utanfor fastigheten
ar tillgdnglig for byggtrafik, prelimindrt 1 maj 2017.

e Norra Stationsgaraget kommer att utgéra en egen tredimensionell fastighet
under den blivande Norra Stationsparken. Till garageanlaggningen hor
trapphus, med utgédng mot Hagaesplanaden, som urholkar det blivande
bostadskvarteret Analysen. Detta stdller krav pa samverkan bade vad géller
utférande och framtida anviandning, drift och underhéll varfor ett
samverkans-avtal har tecknats mellan Einar Mattsson Projekt AB,

13



Stockholms Stads Parkerings AB och staden. (Staden &r part i detta avtal
sasom fastighetségare till Vasastaden 1:16 fram till dess att del av fastigheten
avstyckas for garagedndamal och Stockholms Stads Parkerings AB tilltrader).
Einar Mattsson Projekt AB ska projektera och anldgga trapphusen varfor ett
entreprenadavtal har tecknats mellan Stockholms Stads Parkerings AB och
Einar Mattsson Projekt AB. For nyttjande, drift, underhall och tilltrade till
t.ex. barande stomme, entréer, tilltrddes-végar, ledningar och
ventilationsanordningar ska separat avtal om servitut uppréttas.
Samverkansavtal, entrepre-nadavtal och utkast till servitutsavtal utgér bilagor
till dverenskommelserna om exploatering.

Overenskommelserna om exploatering med mark&verlatelse (bilaga 2 och 3) innebiir i
huvudsak f6ljande:

Staden overlater del av kvarteret Analysen (blivande fastigheterna Analysen 2
och 3) till Nordstation 2 Fastighets AB, ett av Einar Mattsson Projekt AB
helédgt bolag, for uppforande av bostadshus innehallande preliminért 8 640
kvm BTA bostédder och 1 150 kvm BTA lokaler samt kvarteret Proteinet
(blivande fastigheterna Proteinet 1, 2, 3 och 4) till Lomvia Vist, Lomvia Syd,
Lomvia Nord och Lomvia Ost, fyra av Veidekke Bostad AB heldgda
ekonomiska foreningar, for uppférande av bostadshus innehéallande
preliminért 17 960 kvm BTA bostéder och 1 040 kvm BTA lokaler for ett
overens-kommet pris om, for bostidder 19 500 kr per kvm BTA och for
lokaler 7 000 kr per kvm BTA. Den totala preliminira kopeskillingen for
kvarteret Analysen uppgar till ca 177 Mnkr och den totala preliminéra
kopeskillingen for kvarteret Proteinet uppgar till ca 358 Mnkr. Priset dr
bestdmt 1 viardeniva 2013-10-01 och ska for bostdder regleras — upp eller ner
— efter prisforandringar vid forsiljning av bostadsritter i Vasastaden/
Norrmalm samt for lokaler regleras med fordndringen av SFI/IPD Svenskt
fastighetsindex.

Bolagen erldgger kopeskilling for respektive fastighet vid
tilltradestidpunkterna, preliminért november 2017 (Analysen 2 och 3),
november 2018 (Proteinet 1 och 2) respektive februari 2019 (Proteinet 3 och
4). Kopeavtal ska tecknas for respektive fastighet senast tvd manader fore
tilltradestidpunkten.

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.
Veidekke Bostad AB ska inom kvarteret Proteinet inrymma 12
serviceldgenheter med tillhdrande lokal for personal och gemensamma
aktiviteter (nod). Fastighets-ndmnden avser forvirva bostadsrétter av
blivande bostadsrittsforeningar avseende detta &ndamal varfor en
avsiktsforklaring har tecknats mellan Veidekke Bostad AB och
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fastighetsndmnden. Avsiktsforklaringen (med tillhérande kravspecifikation
fran stadsdelsnimnden) utgor en bilaga till 6verenskommelsen om
exploatering.
Gemensamt innehall i de tre 6verenskommelserna om exploatering innebér i huvudsak
foljande:

e Lokalgatorna och bostadshusen ska byggas i etapper. Genom detta sékerstélls
en effektiv anldggnings- och byggproduktion for alla parter utan alltfor stora
kostnader for provisorier och sponter. Bolagen ska darfor ha fardigstallt
bottenplatta, kéllarviggar och erforderliga konstruk-tioner mot blivande
allmén platsmark som krévs for att motfyllning av staden ska kunna ske
senast nio manader efter att Bolagens arbeten har paborjats. Killarviggarna
ska vara dimensionerade for jordtryck, packning och trafiklast. Staden utfor
dérefter uppfyllnad, ledningsar-beten, servisanslutningar och gatuarbeten upp
till niva for byggvig varefter Bolagen kan tilltrdda marken (tilltrddes-
tidpunkt) och resterande exploatering (husstomme) kan paborjas.

e Bolagen ska medverka till genomférandet av och ingé i erforderliga
gemensamhetsanldggningar, bl.a. den sopsugsanldggning 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 fardigstallt bottenplatta och kédllarvaggar
sa att stadens motfyllning kan ske.

e Bolagen forbinder sig att vid vite av 25 000 kr per vecka senast tre manader
fore inflyttningsdatum ldmna staden tilltréde till gatumarken for finplanering.

e Overenskommelserna ir villkorade av kommunfullmék-tiges godkéinnande
senast 30 september 2015.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Ekonomi

Kontoret bedomer att forséljningarna av del av kvarteret Analysen och hela kvarteret
Proteinet vél ryms inom den investeringsanalys som redovisas i genomforandebeslutet
som godkédndes av kommunfullméktige 15 mars 2010.

Kontoret bedomer att dven tomtréttsupplatelsen ryms inom den investeringsram
som redovisas i genomforandebeslutet. Exploateringen medfor en intdkt for staden
avseende den arliga avgilden. Tomtréttsavgdlden per ljus BTA i Stockholms innerstad
vid nyupplatelse dr for narvarande 215 kr per kvm BTA. Om nuvérdet av
tomtrittsavgéilden jaimfors med nuvérdet av priset vid forsiljning om 19 500 kr per
kvm BTA bostader (véirdetidpunkt 2013-10-01) erhalls ett nuvérde for upplatelsen

(8 640 kvm BTA bostéder) pa 54 mnkr. Nuvirde forsédljning uppgér till 174 mnkr.
Skillnaden blir saledes 120 mnkr.

Kompensation for ianspraktagen gréonyta
Inga gronomraden tas i ansprak i och med denna exploatering. Nya gronytor kommer
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att anldggas inom Hagastaden.

Tillgcinglighet

Bolagen ska folja stadens riktlinjer for att gora ute- och innemiljon tillgédnglig for
ménniskor med funktionshinder. P& grund av gatornas lutning kommer
parkeringsplatser for rorelsehindrade inte anordnas pa gatorna utan anordnas inom
bostadskvarterens garage. Trafikkontoret har tagit fram principer for hur Bolagen ska
anordna sina entréer till foljd av att gdng-banans lutning dverstiger 1:20.
Tillganglighetsfragorna 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.

Miljs

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvens-beskrivning tagits fram.
Stockholms stads miljoprogram 2008-2011 utgér de miljé- och energikrav staden,
enligt direktiv, stéller pad Bolagen i 6verenskommelserna om exploatering. Bolagen har
tagit del av stadens nya miljoprogram 2012-2015 samt de mal som tagits fram sarskilt
for Hagastaden och ska ha en hog ambition vad géller byggnadernas kvalitet och
miljocertifiera dessa.

Maluppfyllelse
Overenskommelserna utgdr ett viktigt led i att tillskapa forutsitt-ningar att forverkliga
den framtagna visionen for Hagastaden.

Ndringsliv och jobb i regionen
Utbyggnaden av Hagastaden stéarker naringsliv och jobb i regionen liksom mojligheter
till ndra samverkan mellan niringsliv, utbildning och forskning.

Kontorets sammanfattande bedomning

Dessa tre 6verenskommelser om exploatering &r av stor strategisk betydelse for
Hagastadens bostadsutveckling de kommande aren. Einar Mattson Projekt AB och
Veidekke Bostad AB planerar att byggstarta sina kéllarvaningar ar 2016 respektive
2017, fortsétta byggnation av resterande husstomme under ar 2017 respektive 2018,
och fardigstilla husen for inflyttning under aren 2019 respektive 2020.

Det ar viktigt att tidplanen for produktionen av bostadskvarteren f6ljs. Dels for att
bostédder ska finnas tillgédngliga for inflyttning i Hagastaden sa snart det 4r mojligt.
Dels for att sékerstilla en effektiv anldggnings- och byggnadsproduktion bade av
allmédnna gator runt bostadskvarteren ldngs Norra Stationsgatan och sékerstélla
trafikforing kring dessa samt kommande bostadskvarter.

Overenskommelserna ir viktiga steg for att forverkliga den framtagna visionen for
Hagastaden. Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkanner
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overenskommelserna om exploatering med Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke
Bostad AB avseende uppforande av bostidder inom kvarteren Analysen och Proteinet.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 2 mars 2015 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stadens langsiktiga mal &r att 140 000 bostéder ska fardigstdllas mellan 2010 och
2030. For att sdkerstilla maluppfyllelse pa kortare sikt har malet i och med
kommunfullméktiges budget 2015 kompletterats med mélet att 40 000 bostéder ska
fardigstéllas till ar 2020.

Stadsledningskontoret ser positivt pa dessa dverenskommelser om exploatering
som med sina totalt cirka 353 ldgenheter bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal.
Vidare dr 6verenskommelsen om exploatering av stor betydelse for Hagastadens
utveckling de kommande aren. Bostdderna tillfors i en central stadsdel med god
tillgéng till service och kollektivtrafik.

Stadsledningskontoret vilkomnar exploateringsnimndens redovisning av att
forséljningarna av del av kvarteret Analysen och hela kvarteret Proteinet samt att dven
tomtrattsupplatelsen ryms inom den ekonomiska ram som redovisas i det
genomforandebeslut som antogs av kommunfullméktige 15 mars 2010. Kontoret vill
framhalla vikten av att namnden kontinuerligt foljer upp investeringsprojektet
Hagastaden och i enlighet med stadens anvisningar for beslut, styrning och
uppfoljning av investeringar rapporterar om storre avvikelser av ekonomisk eller
strategisk vikt.

Stadsledningskontoret konstaterar att den sammanlagda prelimindra
forsiljningslikviden 6verstiger beloppsgriansen om 90,0 miljoner kronor dir
exploateringsndmnden pé delegation frin kommunfullméktige far fatta beslut om
forsaljning. Exploateringsndmnden har déarfor hemstallt forséljningen till
kommunfullméktige for beslut. Stadens expertrad for markvarderingar har behandlat
och godként den virdering av marken som ligger till grund {or forsédljningspriset, den
5 mars 2014. Stadsledningskontoret anser att 6verenskommelsen om exploateringen ér
godtagbar for staden ur ett ekonomiskt perspektiv.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att
overenskommelse om exploatering med tomtréttsupplatelse med Einar Mattsson
Projekt AB avseende del av Vasa-staden 1:16 samt 6verenskommelse om exploatering
med 6verlatelse av mark med Einar Mattsson Projekt AB och Veidekke Bostad AB
inom delar av Vasastaden 1:16 i Hagastaden godkénns.
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