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Frikop av del av tomtratt (kommersiella
lokaler) inom fastigheten Analysen 1 i
Hagastaden, Vasastaden, till Fastighets

AB Nordstation kv 5

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner frikop av del av tomtrétt
(kommersiella lokaler) inom fastigheten Analysen 1 i
Hagastaden, Vasastaden, till Fastighets AB Nordstation kv
5 med en preliminér forséljningsinkomst om 16,1 miljoner
kronor och ger kontoret 1 uppdrag att uppritta erforderliga

avtal.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Enhetschef

Sammanfattning

Sara Lundén
Avdelningschef

Hagastaden ér ett av kommunfullmiktige utpekat angeléget
stadsbyggnadsprojekt. Genom 6verddckning av E4/E20 och
Virtabanan kan 3 000 nya bostéder och 14 000 arbetsplatser
skapas inom Stockholms delar. Visionen for Hagastaden anger att
omrédet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostiader moéter kultur och rekreation.
Den forsta detaljplanen antogs av kommunfullméktige i mars
2010 och samtidigt godkéndes genomférandebeslutet. Inom
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Hagastaden berdknas 6 000 bostédder att byggas, varav drygt

3 000 i Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfdllen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 1 Stockholms stad.

Kvarter Analysen bestér av tva fastigheter, Analysen 1 (véstra
delen av kvarteret) och Analysen 2 (Gstra delen av kvarteret).
Stockholms kommun é&r lagfaren dgare till Analysen 1 och
fastigheten &r upplaten med tomtritt till Fastighets AB
Nordstation kv 5, nedan kallat Tomtréttshavaren. Upplételsedag
for tomtrétten ar 2017-05-02.

Inom kvarteret pagar uppforande av bostdder med kommersiella
lokaler i bottenvaningarna och gemensamt killargarage.
Léagenheter inom Analysen 1 uppldts med hyresritt och inom
Analysen 2 med bostadsrétt. Da lokalerna i bottenvaningarna gar
over fastighetsgransen mellan Analysen 1 och 2, si har
Tomtréittshavaren ansokt om att frikdpa den delen av fastigheten
Analysen 1 som omfattar de kommersiella lokalerna. Bakgrunden
till forvérvet dr att mojliggora bildandet av en separat 3D-
fastighet for lokaldindamal. Forsdljningen av del av Analysen 1
medfOr en bittre forvaltning av de kommersiella lokalerna och en
mer dndamalsenlig fastighetsindelning.

Kopeskillingen f6r kommersiella lokaler 1 bottenplan av
bostadshus Analysen 1 foreslas till 11 300 kronor per m* BTA i
prisldge 2018-10-01, vilket ger en preliminér forséljningsinkomst
om 16 136 400 kronor.

Frikop av del av tomtrétten for Analysen 1 ar i enlighet med
detaljplan (DP 2009-02013-54) och tidigare fattat
genomforandebeslut for Hagastaden. Enligt
genomforandebeslutet ska alla fastigheter inom projektet siljas.
Stadens utgifter i form av resurser som foljer av forséljningen
beddms rymmas inom tidigare fattat genomforandebeslut.
Forséljningen bidrar till att forverkliga visionen for Hagastaden
dé en effektiv forvaltning av lokalerna ger forutsittningar for en
mer levande stadsmiljo 1 Hagastaden.

Bakgrund

Hagastaden ir ett av kommunfullmiktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet,
Kungliga Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet,
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tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Region Stockholm
(tidigare Stockholms ldns landsting) samt representanter fran
néringslivet om visionen for omrddet runt Karolinska och Norra
Station. Den partsgemensamma visionen for det nya omradet
Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa hilsa dér arbetsplatser, forskning och bostider moter
kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad 6versiktsplan
antogs hosten 2008. Den forsta detaljplanen (DP 2009-02013-
54), som omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter
véster om Solnavigen fram till Norrtullsplatsen, antogs av
kommunfullméktige i mars 2010. I samband med detta
godkdndes genomforandebeslut for hela projektet. I april 2011
vann den forsta detaljplanen laga kraft.

Inom Hagastaden berdknas 6 000 bostéder att byggas, varav drygt
3 000 1 Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000
arbetstillfallen inom bland annat forskning, sjukvard, handel och
hotellverksamhet, varav cirka 14 000 i Stockholms stad.

Kvarter Analysen ingar i den forsta detaljplanen (DP 2009-
02013-54). Kvarteret ér planlagt for bostdder med lokaler 1
bottenvaning. I maj 2011 markanvisades kvarteret, 1 oktober 2015
undertecknades Overenskommelse om exploatering och i maj
2017 upplats fastigheten med tomtrétt till Fastighets AB
Nordstation kv 5.

F ig. 1 0vers1ktskarta del av Hagastaden med fastzgheten Analysen 1

markerad med réd heldragen linje.
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Tidigare beslut

Inom projektet Hagastaden har exploateringsndmnden,
stadsbyggnadsndmnden respektive kommunfullméktige fattat
beslut bland annat enligt nedanstédende redovisning.

e genomforandebeslut, i samband med beslut om antagande
av forsta detaljplanen.

e startpromemoria for programarbete for omradet vid
Norrtull, (Hagastadens dstra delomrade, Dp2).

e avtal om exploatering for foljande kvarter avseende
kommersiellt &ndamal: Fraktalen, Isotopen, Princeton
samt Molekylen.

e avtal om exploatering for foljande kvarter avseende
bostadsdndamaél: Cellen, Enzymet, Kromosomen,
Analysen, Proteinet, Algoritmen, Helix, Innovationen,
Oxford, Coimbra, Organellen, Lysosomen, Humboldt och
Bologna.

e avtal om exploatering avseende garageindamal for Norra
Stationsgaraget, (Stockholm Parkering).

e avtal om forsdljning av Torsplansgaraget (Stockholm
Parkering).

Tidigare har exploateringsndmnden gett markanvisning avseende
kommersiellt &ndamal {or foljande kvarter:

e Fraktalen och Isotopen, cirka 35 000 m till NCC PD
(inflyttat).

e Princeton, cirka 22 500 m” till Oslo Néringseiendom
(produktion pdgar, inflyttning 2020).

e Molekylen, cirka 33 000 m” till Atrium Ljungberg
(byggstart vt 2019, inflyttning cirka 2022).

e Genen, cirka 500 m” till Atrium Ljungberg, (byggstart
och inflyttning cirka 2020-2021).

e Mitokondrien, cirka 300 m? till Humlegarden (byggstart
och inflyttning cirka 2021-2022).

e nr11-12, cirka 10 000 m? till HSB (byggstart cirka 2020,
inflyttning cirka 2023).

e nr 15, cirka 16 000-22 000 m? till Atrium Ljungberg
(byggstart cirka 2022, inflyttning cirka 2025).

e nr 16, cirka 20 000 m* hotell till NCC, byggstart cirka
2023, inflyttning cirka 2025)

e Forskaren, cirka 25 000 m” till Vectura Fastigheter AB
(byggstart cirka 2022, inflyttning cirka 2024).
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e Sorbonne, cirka 20 000 m? till Castellum (byggstart 2021,
inflyttning 2023)

Omkring 20 ansokningar har inkommit om markanvisningar
gillande kommersiellt indamal i Hagastaden.

Exploateringsndmnden har dven l&dmnat markanvisning avseende
skola, forskola och idrottsverksamhet for kvarter 14 till SISAB
(byggstart cirka 2021, inflyttning cirka 2024-2025). Dessutom
har nimnden ldmnat en tidig markreservation avseende utredning
av forutsittningar for idrottsverksamhet med mera inom kvarter
37 till KFUM.

Avseende bostadsdndamal har exploateringsnimnden tidigare
lamnat markanvisning for foljande kvarter:

e Cellen, 276 BR (bostadsritter) till Einar Mattsson
(inflyttning klar).

e Enzymet, 214 BR till Veidekke (produktion pagar,
inflyttning fran hosten 2018).

e Kromosomen, 272 BR till Ikano (produktion pagér,
inflyttning fran hosten 2018).

e Analysen, 125 HR (hyresritter), 134 BR till Einar
Mattsson, (produktion pégér, inflyttning frén 2019).

e Proteinet, 234 BR till Veidekke (produktion pagar,
inflyttning fran 2020).

e Helix och Innovationen, 319 BR till Oscar Properties
(Innovationen inflyttad, Helix produktion pdgér,
inflyttning fran 2020.

e Algoritmen, 178 HR till Familjebostdder (produktion
pagér, inflyttning frin 2020).

e Oxford och Coimbra, 266 BR till Erik Wallin (produktion
pagér, inflyttning frdn 2021).

e Humboldt och Bologna, 234 BR till Folkhem (byggstart
2019, inflyttning fran 2021).

e Lysosomen, cirka 150 HR till SKB (byggstart 2019,
inflyttning fran 2022).

e qr 11-12, cirka 100 BR till HSB (byggstart 2020,
inflyttning fran 2023).

e qr 13, cirka 90 vard- och omsorgslédgenheter till Micasa
samt cirka 300 studentldgenheter till Svenska Bostidder
(byggstart 2020, inflyttning fran 2022).

e Organellen, cirka 150 BR till Besqgab (byggstart 2019,
inflyttning fran 2022).
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e Harvard och Griefswald cirka 150 BR till Castellum
(byggstart 2021, inflyttning 2023)

FrikOp av del av fastigheten Analysen 1
Tomtréttshavaren, Fastighets AB Nordstation kv 5, har inkommit
med ans6kan om frikdp av del av Analysen 1. Tomtréttshavaren
vill frikdpa den delen av fastigheten som utgérs av kommersiella
lokaler. Bakgrunden till frikopet &r att lokalerna inom kvarter
Analysen striacker sig dver fastighetsgransen mellan kvarterets
tva fastigheter, Analysen 1 och Analysen 2. Genom bildandet av
en 3D-fastighet bestdende av samtliga lokaler inom kvarteret s&
nds en mer dandamalsenlig fastighetsindelning och forvaltning av
lokalerna. Bostadsdelen inklusive del av kéllargarage inom
Analysen 1 ska dven fortsittningsvis vara upplatet med tomtrétt
at Fastighets AB Nordstation kv 5.

For att mojliggora en forséljning av del av Analysen 1 1 enlighet
med tomtréttshavarens ansdkan, sé ar det nddvandigt att utrymme
med de kommersiella lokalerna avskiljs frdn Analysen 1 genom
fastighetsreglering. Separat dverenskommelse om
fastighetsreglering kommer att uppréttas mellan Staden och
tomtrittshavaren. For att uppfylla villkoren 1
fastighetsbildningslagen om en d&ndamaélsenlig fastighetsbildning
sa kommer gemensamhetsanldggning att inréttas for
gemensamma funktioner och servitut for enskilda funktioner
utanfor den egna fastigheten.

Da fastigheten Analysen 1 &r upplaten med tomtritt sa kommer
befintlig tomtrétt att inskrinkas sé att tomtrétten inte ldngre
omfattar den delen med kommersiella lokaler som ska avskiljas
fran fastigheten. Tilldggsavtal till befintligt tomtréttsavtal for
Analysen 1 kommer att upprittas mellan Staden och
tomtréttshavaren.

Staden 6verldter 3D-utrymme omfattande kommersiella lokaler
inom Analysen 1 till Fastighets AB Nordstation kv 5 om totalt
1428 kvm BTA till ett 6verenskommet pris om 11 300 kr/kvm
BTA 1 prisldge 2018-10-01, vilket preliminért ger en
forsiljningsinkomst om 16 136 400 kr.

Expertradet har godként drendet 2019-05-17, dnr 2018-03018.
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Konsekvenser
Ekonomi

Tomtréttshavaren frikoper de kommersiella delarna av Analysen

1 for en 6verenskommen kopeskilling om prelimindrt 16 136 400
kr. I och med att del av tomtrétten frikops, s& minskas den arliga

tomtréttsavgilden med ca 130 000 kr.

Frikop av del av Analysen 1 &r i linje med Hagastadens
genomforandebeslut, da all mark enligt beslutet ska séljas.

For den del av Analysen 1 som frikops sa ér all byggrétt enligt
nuvarande detaljplan utnyttjad och kontorets bedomning ir att det
inte dr aktuellt med ndgon planéndring inom kvarteret, som skulle
mojliggora ytterligare byggritt.

Ovriga konsekvenser
Forsdljningen medfor inga dvriga konsekvenser utover de
ekonomiska konsekvenserna som redovisats ovan.

Exploateringskontorets sammanfattande
bedomning

Kontoret ser positivt pa att Fastighets AB Nordstation kv 5
frikoper den delen av tomtrétten inom Analysen 1 som omfattar
kommersiella lokaler, d& det ger en ytterligare
forsédljningsinkomst om 16,1 miljoner kronor till projekt
Hagastaden. Forsiljningen 6verensstimmer med projektets
genomforandebeslut, dir forutsittning var att all mark skulle
sdljas. Vidare sa ér frikdpet av stor vikt for att mojliggora en
effektiv forvaltning av lokalerna, vilket ger forutséttningar f6r en
mer levande miljo 1 Hagastaden.

Slut



