TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET Dnr M2006-511-00901
2006-05-24

Kontaktperson Till

Monica Almquist Markndmnden 2006-06-15

Innerstad

Telefon: 08-508 262 52
Monica.almquist@mk.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering, for bostider och hotell
inom fastigheten Marieberg 1:26 (kv Snoflingan och
Iskristallen) pa Kungsholmen med Skanska Sverige AB

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom fastigheten Marieberg 1:26 omfattande investeringsutgifter om
390 mnkr samt foresldr att kommunfullméktige godkénner
genomforandet och ger markndmnden, genom markkontoret, i uppdrag
att genomfora projektet.

2. Marknidmnden godkénner for sin del tvd upprittade exploateringsavtal
med Skanska Sverige AB avseende forséljning av del av fastigheten
Marieberg 1:26 for hotell respektive for bostdder samt foreslar att
kommunfullméktige godkidnner upprittade exploateringsavtal.

3. Markndmnden godkénner for sin del upprittat avtal med landstinget och

SL for genomforandet av dverddckning av tunnelbaneanldggning samt
foreslér att kommunfullméktige godkénner avtalet.

Goran Langsved

Stefan Eriksson

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark for
bostédder inom Marieberg 1:26

Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark for
hotell inom Marieberg 1:26

Bilaga 3: Genomf6randeavtal for 6verddckning av tunnelbanan mellan
staden, landstinget och SL

Bilaga 4: Nuvérdeskalkyl
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Sammanfattning

Projektet innebér att Drottningholmsvégen och tunnelbanan 6verdidckas med
en esplanad mellan Lindhagensplan och Mariebergsgatan. Ett hotell med
270 rum och 170 lagenheter séder om esplanaden och tre bostadshus med
sammanlagt ca 170 ligenheter norr om Drottningholmsvigen foreslas

byggas.

Overenskommelse om exploatering for bostider respektive hotell till
Skanska Sverige AB finns upprittat. Scandinavian Hospitality Group dr den
slutliga dgaren till hotellet som kommer bli ett Marriothotell.

Kontoret har tidigare redovisat att Skanska Sverige AB bor {4 ta ansvar for
helheten 1 projektet, p g a att det dr tekniskt komplicerat att ha fler
entreprendrer pa plats samtidigt. Kontoret har darfor valt att géra en
forhandlad upphandling med Skanska. Upphandlingen avser en
totalentreprenad, vilket innebér att Skanska projekterar och genomfor
overdiackningen.

For staden medfor genomforandet av projektet investeringsutgifter om ca
390 mnkr varav 5 mnkr dr upparbetat, samt 310 mnkr 1
forsiljningsinkomster.

Expertradet kommer att behandla hotellarendet 2006-06-07. Dnr M06-385-
1009.
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Bakgrund och tidigare beslut

Gatu- och fastighetsnimnden beslutade den 31 augusti 1999 att bestilla en
programutredning for omradet runt triangeln vid Lindhagensplan,
Drottningholmsvégen, Visterbron och Rdlambshovsleden sa att en ny
stadsfront bildas. Till grund for beslutet fanns en landskapsanalys for
omradet, en hotellutredning och dversiktliga trafikstudier.

Efter ett anbudsforfarande beslutade namnden den 23 januari 2001 om
markanvisning av hotell och kontor till Skanska som byggherre,
Skandrenting som blivande &dgare till hotellet och Marriot som
hotelloperatdr. Norr om Drottningholmsvégen fick Skanska en
markanvisning for foretagslagenheter. Detta drende var ocksa ett
inriktningsbeslut.

Den 3 december 2002 beslutade gatu- och fastighetsnimnden om
markanvisning for bostéder till Skanska norr om Drottningholmsviagen samt
lamnade ett remissvar pa detaljplan for kv Snoflingan. I det planforslaget lag
foretagsldgenheterna séder om Drottningholmsvagen. Dérefter har en
fordndring av projektet skett sa att det planldggs for bostéder istéllet for
foretagslagenheter.

Kommunfullméktige antog den 8 november 2004 detaljplan for kv
Snoflingan som inneholl hotell och bostdder soder om Drottningholmsvigen
och bostdder norr om Drottningholmsvigen. Detaljplanen har efter
overklagan vunnit laga kraft i februari 2006.

All mark 4gs av staden och dr gatumark eller parkmark.

Beskrivning av projektet

Projektet innebir att Drottningholmsvigen och tunnelbanan 6verdidckas med
en esplanad mellan Lindhagensplan och Mariebergsgatan. Ett hotell med
270 rum och 170 ldgenheter s6der om esplanaden och tre bostadshus med
sammanlagt ca 170 ldgenheter norr om Drottningholmsvigen foreslas
byggas. Forséljning av kvartersmarken sker for att tdcka de hoga
kostanderna for overdackningen. Genom projektet Snoflingan kommer ett
nytt tridplanterat strak att skapas frdn Fridhemsplan via Lindhagensplan och
vidare langs Lindhagensgatan.

All parkering inom kvartersmarken anordnas i garage. For bostdderna
anordnas 0,7 p-platser per ldgenhet, i 6verenstimmelse med programmet for

Nordvistra Kungsholmen. Hotellet planeras med ca 75 p-platser.

Overdickningen av Drottningholmsvigen utfors som en esplanad med dubb-
la tradrader 1 mitten av gatan planterade i en grasyta. I tridraderna utmed
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fasaderna planteras triden i planteringsytor med perenner. Overdickningen
ar ca 200 m lang.

Vid Rélambshovsleden iordningstélls park och gatumark for att anpassas till
projektet. Anpassning sker ocksa langs lilla Vésterbron.

Lindhagensplan foreslas att fa en béttre gestaltning som passar till de nya
bostédderna och hotellet med ytterligare tradplantering och granitdetaljer i
rondellen. Dessutom forbéttras trafiksdkerheten genom att separata
cykelbanor anlidggs och dverstora trafikytor minskas ner.

Overenskommelse om exploatering for bostider och hotell

Bostdder

Markanvisningsavtal finns uppréttat med Skanska (daterat 2003-10-15).
Kontoret har uppréttat ett exploateringsavtal, se bilaga 1, med Skanska om
genomforande av detaljplanen for bostdder inom kv Snéflingan och
Iskristallen pa Kungsholmen. Exploateringsavtalet fullfoljer intentionerna i
markanvisningsavtalet.

Kort beskrivning av avtalet:

- Skanska Sverige AB koper mark for bostadsritter (ca 170 Igh) inom kv
Snoflingan for 136 mnkr (8000 kr/kvm ljus BTA) och for bostadsritter
(ca 170 1gh) inom kv Iskristallen for ca 136 mnkr (8000 kr/kvm ljus
BTA) om tilltrdde sker senast 2009-05-31. Darefter sker en — upp eller
ner-rakning till tilltradesdagen med 35 % av den procentuella 6kningen
av fordndringen pd andrahandsmarknaden for bostadsritter pa
Kungsholmen. Tilltrdde for kv Snéflingan sker hosten 2006. Vid
betalningen minskas kdpeskillingen med 6 mnkr for Skanskas atagande
att riva viagramp till Vésterbron. Handpenning betalas med 13,6 mnkr for
kv Iskristallen hosten 2006. Tilltrade sker varen 2009.

- Gruppbostdder kommer att ordnas 1 kv Snéflingan (6 st) och kv
Iskristallen (7 st) samt en barnstuga i kv Iskristallen

- Bolaget forbinder sig att bygga ca 0,7 parkeringsplatser per ldgenhet.

- Staden svarar for marksanering och gatukostnader.

- Exploateringsavtalet dr villkorat av att kommunfullméiktige senast den
2006-12-31 godkénner ett genomforandebeslut och ett exploateringsavtal
avseende hotellet, att entreprenadavtal avseende dverddackning av
Drottningholmsvigen mm tréffas mellan Skanska och staden samt att ett
avtal om 6verdidckningen av tunnebaneanldggningen traffas mellan
staden och landstinget respektive mellan Skanska och landstinget.

- I 6vrigt innehéller avtalen sedvanliga villkor.

Expertradet har behandlat bostadsdrendet den 2004-10-04. Dnr 2004-0384-
2686.
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Hotell

Markanvisningsavtal finns uppréttat med Skanska (daterat 2003-11-24).
Kontoret har upprittat ett exploateringsavtal, se bilaga 2, med Skanska om
genomforande av detaljplanen for hotell inom kv Snéflingan pa
Kungsholmen. Exploateringsavtalet fullfoljer intentionerna i
markanvisningsavtalet. Exploateringsavtalet kommer transporteras vidare till
Scandinavian Hospitality Group AS (SHQG), eller annat bolag som &r heldgt
av SHG, som ir den slutliga dgaren av hotellfastigheten. Agaren kommer att
bestilla hotellentreprenaden av Skanska. Hotellet kommer att vara ett
Marriothotell.

Kort beskrivning av avtalen:

- Skanska kdper mark for hotell (ca 270 rum) inom kv Snéflingan for 44
mnkr. Handpenning betalas med 4,4 mnkr hosten 2006. Tilltrdde sker
hosten 2007.

- Staden svarar for marksanering och gatukostnader.

- Exploateringsavtalet dr villkorat av att kommunfullméktige senast den
2006-12-31 godkénner ett genomforandebeslut och ett exploateringsavtal
avseende bostdder inom kv Snoflingan och Iskristallen, att
entreprenadavtal avseende 6verdidckning av Drottningholmsvigen mm
traffas mellan Skanska och staden samt att ett avtal om 6verddckningen
av tunnebaneanldaggningen triffas mellan staden och landstinget
respektive Skanska och landstinget.

- I ovrigt innehéller avtalen sedvanliga villkor.

Expertradet kommer att behandla hotelldrendet den 2006-06-07. Dnr M06-
385-1009.

Avtal med landstinget och Stor-Stockholms Lokaltrafik

Kontoret har uppréttat ett genomforandeavtal med landstinget och SL som
innehdller anvisningar for projektering och genomforande av 6verdick-
ningen ovanfor tunnelbanesparet, se bilaga 3. I avtalet atar sig staden att i
framtiden betala ev merkostnader for SL vid renovering av konstruktioner
for tunnelbanan som kan uppsta p g a stadens dverdackning.

Avtalet innehéller bl a ett ansvar for staden att 1 framtiden bekosta atgirder
for att minska ljud, vibrationer och skakningar som kan uppstd p g a
tunnelbanan. Staden kommer i framtiden fa ta ansvar for ev brister i
overdidckningen av Drottningholmsvigen/tunnelbanan gentemot SL.
Ansvaret for ev brister i konstruktionen av bostdder /hotell overfors pa
Skanska i exploateringsavtalen avseende bebyggelsen. Eftersom
hotellavtalet kommer transporteras vidare sa kommer Scandinavian
Hospitality Group f4 ansvar for hotellfastigheten. SL kan i1 framtiden vélja
att begira att staden, Skanska eller hotelldgaren atgirdar ev brister. Staden
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kan dock hdvda att Skanska eller hotelldgaren i forsta hand skall ansvara for
de atgirder som behdvs pé bebyggelsen. Stadens ekonomiska atagande
gentemot SL ska i detta fall beslutas av kommunfullméktige. Det 4r en ev
kostnad som inte gar att uppskatta hur stor den kan bli.

Skanska skriver egna genomforandeavtal med landstinget och SL, ett for
hotellfastigheten och ett for bostadsfastigheterna. Exploateringsavtalen ér
villkorade av att dessa avtal triffas.

Det pagar overgripande diskussioner mellan staden, landstinget och SL om
fordelning av dgande och drift i anslutning till tunnelbaneanldggningar mm.
I Snoflinganavtalet med SL finns inskrivet att beslut av principiell betydelse
ska pdverka avtalet for Snoflingan retroaktivt.

Exploateringsavtalen och SL-avtalet har uppréttats i samrad med
stadsledningskontorets juridiska avdelning.

Overdickningsentreprenaden

Kontoret har tidigare redovisat att Skanska bor fi ta ansvar for helheten i
projektet. Genom att vara byggherre for bostdder och hotell samt
overdidckningen av Drottningholmsvigen och tunnelbanan kan Skanska gora
tidsvinster vid samordning av ledningsomléggningar, grundlaggning for
overddckning och husgrunder mm. Det &r dessutom tekniskt komplicerat att
ha fler entreprendrer pa plats samtidigt. Kontoret har darfor valt att goéra en
forhandlad upphandling, enligt LOU 3 kap § 15 punkt 1, med Skanska.

Upphandlingen avser en totalentreprenad, vilket innebér att Skanska
projekterar och genomfor 6verdackningen. Till grund for projekteringen
finns en systemhandling framtagen med stadens funktionskrav pa
overdidckningen mm. Systemhandlingen ar dven godkénd av SL.

Skanska har ldmnat in ett anbud avseende overdidckningen och ombyggnad
av korsningen vid Mariebergsgatan som géller till 2007-01-31. Anbudet har
bedomts vara forméanligt for staden. Kontoret kommer efter beslut om
projektet i kommunfullmiktige att gora ett tilldelningsbeslut och direfter
uppritta ett totalentreprenadkontrakt med fast pris.

Genomforande och tidplan

Detaljplanen vann laga kraft i februari 2006.
Preliminér tidplan for projektet dr foljande:

- Byggstart for bostdderna i triangeln, kv Snoflingan, paborjas under
hosten 2006.
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- Rivning av ramp frdn Ralambshovsleden till Vésterbron under hosten
2006

- Projektering av 6verdidckningen startar under hosten 2006 och med
byggstart under varen 2007.

- Byggstart hotellet hosten 2007.

- Staden iordningstiller parkmark och gatumark runt kv Snéflingan under
2008-2009.

- Overdickningen klar varen 2009.
- Inflyttning av bostidder och hotell i kv Sndflingan varen 2009.
- Staden iordningstiller Lindhagensplan under 2009-2010.

- Byggstart for bostider i kv Iskristallen sommaren 2009 och inflyttning
under 2011.

For projektet behovs inga ytterligare beslut i markndmnden.

Genomforandeavtal ska upprittas med respektive ledningsbolag.

Konsekvenser av projektet

- Miljo
Enligt miljokonsekvensbeskrivning till detaljplanen kan bullernivier med

avstegsfall B, dvs tvd bostadsrum mot tyst sida, klaras for alla ldgenheter.
Miljokvalitetsnormerna for partiklar kan klaras.

- Trafik

Kontoret anser att en rimlig avvigning mellan olika intressen har gjorts med
den trafiklosning som detaljplanen foreslér, bl a tas rampen for trafik fran
Norr Milarstrand upp till Vésterbron bort. Den trafiken kommer nu fa ka
fram till Lindhagensplan och sedan via det nya décket till Vasterbron.

- Offentliga rummet

Utformningen av éverddckningen utformas pa samma sétt som
Lindhagensgatan och dven Lindhagensplan kommer {4 mer tradplantering.
Gatumiljon far nu en innerstadskaraktér.

- Tillginglighet

Tillgédngligheten har diskuterats i1 projektet och 6verddckningen ar nu
anpassad med acceptabla lutningar mellan Lindhagensplan och
Mariebergsgatan.

- Gronyta (kompensation)

Projektet innebdr att triangeln som idag &r parkmark, men stord av
trafikleder, bebyggs. Kompensation erhalls genom att verdackningen och
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Lindhagensplan tradplanteras samt att parkstriket mot Rdlambshovsleden
rustas upp med nya trid.

- Konstverket i triangeln

Konstverket som idag star i triangeln foreslas flyttas till Ralambshovsparken
pa Ostra sidan om Gjorwellsgatan.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsittningarna for projektet utifran en
exploateringskalkyl och resultatanalys samt vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor. Darutover redovisas dven en investeringsanalys enligt
nuvirdesmetoden p.g.a. att kommunstyrelsen den 26 oktober 2005, tog
beslut om Andrade regler for styrning och uppfdljning av investeringar. (Dnr
319-2464/2005). Beslutet innebir att samtliga investeringar skall analyseras
enligt nuviardesmetoden i beslutsunderlagen. Tidigare har en
exploateringskalkyl varit den metod som anvénts for att gora en beddmning
om projektet genererar ett positivt eller negativt resultat for staden. Under
overgangen till den nya metodiken kommer resultaten av bade en
exploateringskalkyl och en nuvérdesanalys att redovisas for att projektet
skall kunna jimforas med tidigare genomforda investeringsprojekt.

Resultat av exploateringskalkyl

Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvirv 0
Utredning -6
Projektering -3
lordningstillande av mark -280
Anldggning -45
Ovrigt -34
Summa utgifter -368
Inkomster

Markforsiljning 310
Summa inkomster 310
Sammanstillning

Resultat -58
Resultat per ekvivalent ligenhet' - 119 tkr
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet - 92 tkr

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 368 mnkr, varav 5 mnkr ar
upparbetat. Utgifterna avser frimst dverddckning av Drottningholmsvégen,
iordningstillande av 6vrig allmén platsmark och marksanering.

' Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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Marken kommer att siljas till Skanska for ca 170 ldgenheter soder om
Drottningholmsvagen som upplats med bostadsritt samt ca 170 14genheter
norr om Drottningholmsvégen som upplats med bostadsritt. Dessutom
kommer mark séljas till Skanska for hotell ca 270 rum . Inkomsterna
berédknas till ca 310 mnkr.

Projektets ekonomi beddms som godtagbar. Underskottet om 109 tkr per
lagenhet bedoms som acceptabel i Stockholms innerstad nér det samtidigt
far sé positiva konsekvenser for stadsdelen.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Denna analys beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pa investerings
och driftsidan. Projektet bedoms enligt en av kontoret genomford
nuvirdeskalkyl att generera ett negativt nuvirde” om ca 62 mnkr, se bilaga
4. Exploateringsutgiften per ekvivalent ldgenhet uppgar darmed till ca 128
tkr. Fordelningen av utgifter ver tiden bedoms enligt plan till f6ljande med
en indexupprikning 1 16pande prisniva avseende utgifterna.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 390 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 310 mnkr 1 I6pande prisniva. Utfallet Gver
aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Utgifter (-) 5 22,5 154 102 97 9,5 390
Inkomster (exkl. forsiljning) - - - - - -
Nettoutgift (-) /-inkomst 390
Forsdljningsinkomst 148 39,6 1224 310

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2006 och
forslag till budget 2007 med inriktning for

2008-20009.

Driftbudget
De beraknade drift- och underhéallskostnaderna inom trafiknamndens

ansvarsomrade berdknas efter genomforandet 6ka nagot p g a tillkommande

2 Nuvirdeskalkylen redovisas enligt anvisningar frin kommunstyrelsen som en
nuvérdeskalkyl dér dven projektets driftskonsekvenser beaktas. Nuvirde avser projektets
samlade prognostiserade inkomster- utgifter i 16pande pris vilka nuvérdesberéknas till 2006
ars virde.
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tunnel. For Kungsholmens stadsdelsndmnd berdknas drift- och
underhallskostnaderna bli ofériandrade. Kapitalkostnaderna® beriknas uppgé
till ca 6,9 mnkr per ar.

Kostnad/intikt per ar Tkr

Drift och underhall (-) -40
Kapitalkostnad

-rédnta (-) - 4300
avskrivning (-) -2600
Tomtrittsavgéld 0
Drift och underhall Sdn (-) 0

Risker och osakerhetsfaktorer

Tidplanen bor kunna hallas eftersom detaljplanen ar klar. Ev kan
projektering och anldggandet av 6verddckningen fordrdjas p g a
komplikationer 1 anslutning till tunnelbanan.

Ekonomiskt bor inga storre osdkerheter finnas avseende investeringen
eftersom ett anbud med fast pris for 6verddckningsentreprenaden finns.

Kostnaderna for dvrig gatumark i projektet dr endast kalkylerade varfor det
finns en osdkerhet hir for tillkommande ledningsdragningar, 6kad
entreprenadkostnad etc.

Det finns ocksa en osdkerhet i vad genomforandeavtalet med SL kommer att
innebdra, eftersom staden tar pa sig en ev framtida kostnad som é&r okénd. I
forsta hand kommer ansvaret for tgéarder ligga pa byggherrarna for hotellet
och bostiderna.

Markkontorets synpunkter

GenomfGrandet av projektet innebir att 340 ldgenheter och ett hotell kan
byggas inom ett omrade som idag priglas av stora trafikleder.
Exploateringen kan genomfGras utan att stadsdelsndmnden budget belastas.

Genomforandeavtalet med SL &r en forutsittning for att 4stadkomma en
overddckning av tunnelbanan. Kontoret anser att uppréttat avtal i detta
projekt dr acceptabelt for staden.

Markndmndens budget for projektet dr inte balanserad, utgifterna dverstiger
intdkterna, men ekonomin bedoms godtagbar for ett projekt i Stockholms
innerstad med den hér karaktiren. Projektet knyter ihop den nya
bebyggelsen i nordvéstra Kungsholmen med Fridhemsplan och gor det till

? Kapitalkostnaderna (rinta pa markanliggning) minskar successivt aren framéover i takt
med avskrivningen
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en sammanhéngande del av innerstaden. Kontoret anser sammanfattningsvis
att projektet och dess konsekvenser har en positiv inverkan pa omradet.

Kontoret foreslar att nimnden for sin del godkénner bilagda forslag till
overenskommelser om exploatering for bostader respektive hotell.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 390 mnkr.

Kontoret foresldr att nimnden for sin del godkénner bilagda forslag till
genomforandeavtal mellan staden, landstinget och SL for 6verddckningen av
tunnelbanan.

SLUT
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