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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkéanner kopeavtal med Stockholm
Parkering AB avseende fastigheten Vasastaden 1:122
(Torsplansgaraget) med en forséljningsinkomst om 82,4 mnkr
samt foreslar att kommunfullmaktige godkanner forsaljningen
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att slutfora forsaljningen.

2. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

Sammanfattning
Hagastaden éar ett av kommunfullméktige utpekat angelaget
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 omradet fran ett
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kvarter vaster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullméaktige 2010-03-15. Samtidigt godkandes
genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya
lagenheter, ca 14 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser
m m. Projektet binder samman Stockholm och Solna och skapar
innovativa miljoer for hogre utbildning och forskning. Visionen,
Stockholm Life, for det nya omradet Hagastaden anger att
omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa halsa dar
arbetsplatser, forskning och bostader méter kultur och rekreation.
Projektet svarar darmed val mot stadens visioner om ett
Stockholm for alla.

3D-fastigheten Vasastaden 1:122, kallad "Torsplansgaraget”, ar
belagen under del av Norra Stationsgatan i Hagastaden invid
Torsplan. Anlaggningen utférdes i samband med utbyggnaden av
Norra Stationsgatan och tjanar ocksa ett syfte som underbyggnad
av sjalva gatan. Anlaggningen bestar av betongstomme i tva plan
och ska snarast efter forséljningen féardigstallas for
garageandamal. Det ankommer pa ny &gare att ansvara for
iordningstallandet. Forsaljningen av 3D-fastigheten Vasastaden
1:122 &r ett led i exploateringsprojektet Hagastaden.

Kdparen, Stockholm Parkering AB (SPAB), lamnade i oktober
2016 ett bud pa 3D-fastigheten Vasastaden 1:122 uppgaende till
400 000 kronor per mojlig parkeringsplats i ”Torsplansgaraget”.

Ett forslag till kopeavtal har upprattats dar kopeskillingen enligt
bud fran SPAB uppgar till 82 400 000 kronor.

Expertradet kommer att behandla drendet 2018-01-25, Dnr
E2016-01941.

Bakgrund
Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt.

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms
universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad,
Stockholms lans landsting, Akademiska Hus samt representanter
fran naringslivet om visionen fér omradet runt Karolinska och
Norra Station. Den partsgemensamma visionen, Stockholm L.ife,
for det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en
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vetenskapsstad med fokus pa halsa dar arbetsplatser, forskning
och bostader moter kultur och rekreation.

Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av
omradet fran ett kvarter vaster om Solnabron fram till
Norrtullsplatsen, antogs av kommunfullmaktige i mars 2010. |
samband med detta godkandes genomférandebeslut for hela
projektet. I april 2011 vann detaljplanen laga kraft.

Inom projekt Hagastaden har 25 kvarter markanvisats till olika
byggherrar. 6 av dessa kvarter har markanvisats for kommersiella
andamal och 19 kvarter for bostadsbebyggelse. For flertalet av
dessa kvarter har 6verenskommelse om exploatering tréffats.

Det forsta kommersiella kvarteret (Fraktalen), byggstartade
hosten 2011, da aven byggnationen av vagtunnlarna pabdrjades.
Inflyttning i kvarteret Fraktalen paborjades i slutet av 2013. |
anslutning till inflyttningen togs ocksa den
gemensamhetsanlaggning for in- och utfart som belastar
forsaljningsobjektet VVasastaden 1:122, i bruk.

Byggnation av intilliggande kvarteret (Isotopen), innehallande
kommersiella ytor samt nedgang till tunnelbanestation,
paborjades i juli 2014 och inflyttning skedde under 2016.
Byggnation av kvarteret Princeton, pa gransen till Solna, har
paborjats. Inom flera bostadskvarter langs med Norra
Stationsgatan har byggstart skett och forsta inflyttningen i
bostadskvarteret Cellen paborjades i oktober 2017. Hagastaden
beréknas vara fullt utbyggt 2025.

Arendet

3D-fastigheten Vasastaden 1:122, kallad "Torsplansgaraget”, ar
beldgen under del av Norra Stationsgatan i Hagastaden invid
Torsplan. Anlaggningen utférdes i samband med utbyggnaden av
Norra Stationsgatan och tjanar ocksa ett syfte som underbyggnad
av sjalva gatan. Anlaggningen bestar av betongstomme i tva plan
som avses inredas till ett blivande garage. Anldggningen saknar
for narvarande vagg mot fastigheten Helix 1.
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Vasastaden 1:122, Hagastaden

“Torsplansgaraget” delar infart med garagedelen i fastigheten
Fraktalen 1 genom en, i “Torsplansgaraget”, upplaten
gemensamhetsanlaggning. “Torsplansgaraget” belastas ocksa av
en annu ej utford gemensamhetsanléaggning for cykelparkering
(798 cykelparkeringsplatser) till forman for fastigheterna
Innovationen 1 och Helix 1.

Vid byggnationen av “Torsplansgaraget™ har en kulvert
tillskapats dar Stockholm Vatten och Avlopp AB (SVOA) fatt
forlagga avloppsledningar. SVOA har darutover en vattenledning
i det blivande garaget. Ellevio AB nyttjar en 60 kvm stor
natstation i anlaggningen och Fortum har ledningar for bade
fjarrvarme och fjarrkyla lokaliserade i anldggningen.

Gallande forutsattningar vid éverlatelse av fastigheten till ny
agare ar att denne investerar i och iordningsstéller 3D-fastigheten
Vasastaden 1:122 till en funktionell garagefastighet.
Investeringar som aterstar ar bl.a. ventilationssystem och atgarder
som krévs ur brandskyddssynpunkt. Dessutom ska i det blivande
garaget inrymmas totalt 798 cykelparkeringsplatser i form av en
gemensamhetsanlaggning for fastigheterna Innovationen 1 och
Helix 1. Det ankommer darfor pa ny dgare att ansvara for
iordningstallandet.
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“Torsplansgaraget” beddms kunna inrymma 206
parkeringsplatser. Av dessa parkeringsplatser ska 160 platser
genom parkeringsavtal garanteras de boende i fastigheterna
Innovationen 1 och Helix 1. Parkeringsavtalen ska gélla minst 25
ar fran tecknandet, allt i enlighet med tidigare tecknad
”Overenskommelse om exploatering med overlatelse av mark
inom Hagastaden, Norrmalm, del av fastigheten Vasastaden
1:118 (kvarteren Helix och Innovationen)”.

Det ankommer pa ny &gare till *Torsplansgaraget” att upplata de
forsta parkeringsplatserna i garaget sa snart forutsattningar for
upplatelse foreligger.

Ovanfor infarten till "Torsplansgaraget” finns en byggratt for
kvarteret Genen. Byggnation av kvarteret Genen kréver gott
samarbete och 6msesidig forstaelse for den problematik som kan
uppsta i saval in- och utfartssituationen till saval
parkeringsgaraget i Fraktalen och parkeringsplatserna i
”Torsplansgaraget”, som i nybyggnadsskedet avseende kvarteret
Genen.

Stockholm Parkering AB (SPAB) lamnade i oktober 2016 ett bud
pa 3D-fastigheten Vasastaden 1:122 uppgaende till 400 000
kronor per mojlig parkeringsplats i “Torsplansgaraget”.

Med hénsyn till tidigare namnd gemensamhetsanléaggning for
cykelparkeringar for kvarteren Helix och Innovationen aterstar
206 mojliga parkeringsplatser for fordon. Avgivet bud for
“Torsplansgaraget” innebdr darmed en mojlig kopeskilling om
82,4 mnkr.

Tidigare har byggherren till fastigheterna Innovationen 1 och
Helix 1 i samband med markanvisningen av byggratterna for
Innovationen och Helix lamnat ett bud pa 35 mnkr for
“Torsplansgaraget”. Inga andra intressenter har inkommit med
bud.

Under varvintern 2017 tillfragades samme byggherre aterigen om
eventuellt intresse av att forvarva Torsplansgaraget”, men da till
den prisniva som SPAB erbjudit. Nagot intresse for forvarv i
denna prisniva fanns inte.

Kontoret har uppréttat forslag till kopeavtal, vilket godkants av
koparen. Kopeskillingen uppgar enligt bud fran SPAB till 82,4
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mnkr. Forslag till kopeavtal bifogas detta tjansteutlatande, bilaga
1.

Expertradet kommer att behandla arendet 2018-01-25, Dnr
E2016-01941.

Analys och konsekvenser

Ekonomi

Koparen forvarvar “Torsplansgaraget” (3D-fastigheten
Vasastaden 1:122) i befintligt skick for en 6verenskommen
kdpeskilling om 82,4 mnkr, dvs 400 000 kronor per
parkeringsplats.

Nedlagda produktionskostnader i stommen uppgar till ca 97
mnkr. Av dessa produktionskostnader ar varken det
natstationsutrymme om 60 kvm som Ellevio AB nyttjar, eller den
kulvert dar avloppsledningar for SVOA ér beldgna, erforderliga
for fastighetens funktion som garage.

Fastigheten tjanar ocksa ett syfte som underbyggnad av del av
Norra Stationsgatan och utférdes i samband med utbyggnaden av
denna.

“Torsplansgaraget™ dr dessutom en forutsittning for
exploateringen av dels kvarteren Helix och Innovationen dels
kvarteret Fraktalen, utifran behovet av garageinfart.

Ett engangsbidrag om 5 mnkr for det intrang blivande
gemensamhetsanlaggning for cykelparkeringsplatser medfor i
anlaggningen har redan utbetalats till Staden. Ersattningen
inbetalades av byggherren till Innovationen och Helix i samband
med tilltrédet till Innovationen 1.

For att 3D-fastigheten Vasastaden 1:122 ska kunna tas i bruk som
en funktionell garagefastighet aterstar ett investeringsbehov som
uppskattas uppga till i storleksordningen 15-20 mnkr for aktuell
kopare.

Ovriga konsekvenser

Den jamkningshandling avseende momsredovisning (8 a kap.
158 mervardesskattelagen) som kommer att uppréattas och
overlamnas till koparen tillsammans med kdpebrev innebér att
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projekt Hagastaden kommer att behova aterbetala avdragen
moms, ca 17 mnkr.

Koparen kommer a sin sida, i och med uppréattad
jamkningshandling, att arligen under sju ar framat kunna dra av
10 procent av det momsbelopp som framgar av
jamkningshandlingen. Eftersom jamkningshandlingen
representerar ett visst varde kommer ett séarskilt avtal med
avseende pa momsfragan att traffas.

Exploateringskontorets forslag
Exploateringskontoret beddémer att forsaljningen av 3D-
fastigheten Vasastaden 1:122 samt de utgifter som genereras i
samband med forsaljning ryms inom genomférandebeslutet for
Hagastaden som godkandes av kommunfullmaktige i mars 2010.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att
exploateringsnamnden godkénner uppréttat forslag till kopeavtal
och uppdrar kontoret att slutfora forsaljningen.

Slut

Bilagor

1. Forslag till kopeavtal



