EXPLOATERINGS

TJANSTEUTLATANDE
KONTORET DNR: E 2007-511-00997
Lars Svensson Till
Ytterstad

Telefon: 08-508 287 36 Exploateringsndmnden 2009-06-11

lars.svensson@expl.stockholm.se

Tillagg till overenskommelse med Klovern Eenora AB om
exploatering av del av fastigheterna Lidarande | och Akalla
4:1 i Kista for hotell, kontor och massverksamhet. Reviderat
genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner uppréttat forslag till avtal med Klovern
Eenora AB och KS Proveniens 350 AB om upplételse av del av fastigheterna
Lidarénde 1 och Akalla 4:1 i Kista med tomtrétt for hotell och kontor.

2. Exploateringsndmnden godkdnner upprittat forslag till avtal med Klovern
Eenora AB om Overlatelse av del av fastigheten Akalla 4:1 i Kista for
méssverksamhet.

3. Exploateringsndimnden godkdnner genomférande av projektet omfattande
investeringsutgifter om ca 60 mnkr.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Stockholms kommun tecknade 2007-08-28 en Odverenskommelse med Kldvern
Eeonora AB i syfte att mojliggora en flyttning av Sollentunaméssan till Kista och
ett mésshotell pd 16 vaningar. Klévern har nu hittat en finansidr och en operator
till hotellet som vill utdka antalet hotellvaningar och dessutom inrymma kontor i

2009-05-15

Bilaga 1: Tidigare 6verenskommelse 2007-08-28
Bilaga 2: Avtal - Hotell och kontor

Bilaga 3: Avtal - Missverksamhet
Bilaga 4: Nuvérdeskalkyl mm
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projektet. Staden och Klovern har efter forhandlingar tréffat tva tillaggsavtal till
den tidigare dverenskommelsen, som innebér att det tidigare 16 vaningar hoga
mésshotellet ersitts av en byggnad pa 33 vaningar. Ovanpa en sockelbyggnad i 2
plan med bl a hotellfoajé, reception och restaurang reser sig en 31 véningar hog
parallellogramformad kontors- och hotellbyggnad. Totalt innehéller hotelldelen ca
315 rum. Den nya 116 m hoga byggnaden blir en av Stockholms hdogsta
byggnader och kommer att utgora ett betydelsefullt landmirke mot E4. Projektet
innebdr att stadens finanser forstdrks med ca 30 mnkr.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden dels godkinner bilagda forslag till
avtal med dels Klovern Eenora AB och KS Proveniens 350 AB (hotell och
kontor) och dels Klovern Eenora (médssverksamhet) samt godkdnner
genomforandet av projektet omfattande investeringsutgifter om ca 60 mnkr.

Bakgrund

Stockholms kommun tecknade 2007-08-28 en Overenskommelse med Kldvern
Eeonora AB om overlételse och exploatering av fastigheterna Lidardnde 1,
Helgafjall 5 och del av Akalla 4:1 1 Kista 1 syfte att mojliggora en flyttning av
Sollentunamissan till Kista, se bilaga 1. Overenskommelsen baseras pa Kloverns
dévarande utbyggnadsforslag, som forutom mésslokaler omfattade ett 16 vaningar
hogt misshotell om ca 10 500 m” BTA.
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Under detaljplancarbetet for den nya Kistamédssan har Klovern triffat en
avsiktsforklaring med den norske hotellfinansidren Arthur Buchardt om att
Overlata det markomrade inom projektet som omfattar mésshotellet. Avtalet
innebdr att tidigare foreslaget mésshotell pa 16 vaningar utgér och ersitts med en
33 vaningar hog byggnad omfattande en 1dgdel om 2 véningar, 20 vaningar hotell
och 11 vaningar kontor. For att inte forsena utbyggnaden av den nya Kistaméssan
delades projektet upp i tva detaljplaner. Den ena detaljplanen, som enbart omfattar
méssverksamheten vann laga kraft 2008-01-03. Den andra detaljplanen omfattar
den nya 33 véningar hdga byggnaden med hotell och kontor. Stadsbyggnads-
kontoret har beddomt att ytterligare plansamradd for hotellet inte behovs.
Planforslaget for det nya misshotellet kommer dérfor att gé direkt pd utstillning
och berdknas vinna laga kraft under juli 2009.

Ny byggnad for hotell och kontor i 33-vdningar vid Kistamdssan
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Kontoret har under varen fort forhandlingar med Klovern om det nya mésshotellet
och kommit dverens om att triffa tva tilldggsavtal till den tidigare tecknade
overenskommelsen, bilaga 2 och bilaga 3. Béda tillaggavtalen har undertecknats
av Klovern.

Maisshotellet kommer att ligga nédra det befintliga hogspanningsstrdk, som idag
16per som luftledning utmed E4. For att klara gransvdrdena for elektromagnetisk
strdlning maste delar av ledningsstraket ldggas om. Kontoret har pébdrjat
forhandlingar med ledningsdgaren Svenska Kraftnit om en flyttning av
hogspéanningsstolpar for att mojliggdra hotellprojektet.

Tillaggsavtal till 6verenskommelsen

Misshotell och kontor (bilaga 2)

Klovern har upprittat ett nytt utbyggnadsforslag, som ersitter det tidigare
foreslagna 16 vaningar hoga mésshotellet.

Det nya forslaget innebér att det pd den aktuella platsen - "Nya Markomrédet 37,
se avtalsbilaga 2 uppfors en 33 vaningar hog byggnad omfattande en 1dgdel om 2
vaningar, 20 vaningar hotell och 11 viningar kontor, se avtalsbilaga 1. I de tva
nedersta planen forldggs hotellfoajén med reception restaurang och bankettsalar.
Ovanpa dessa sockelplan reser sig en 31 vaningar hog parallellogramformad
kontors- och hotellbyggnad. Totalt innehaller hotelldelen ca 315 rum. Den nya
byggnaden blir 116 m hog.

Parterna ska verka for att detaljplan antas i1 huvudsak enligt Kldverns nya
utbyggnadsforslag.

Forslaget omfattar byggritter for 15 105 m? BTA hotell och 6 853 m> BTA kontor

Staden uppléter Nya Markomradet 3, som utgor delar av fastigheterna Lidarénde 1
och Akalla 4:1, med tomtritt till det av Klovern heligda dotterbolaget KS
proveniens 350 AB (Call Hotel) med en avgild pa 165 kr/m* BTA under den
forsta tioarsperioden. Parterna &r ocksd dverens om att teckna ett sidoavtal dir
avgilden under de forsta fem aren nedsittes till 100 kr m”* BTA.

Call Hotel far en option att fram till 2012-04-01 frikopa tomtréitten till Nya
Markomradet 3. Frikopspriset bestims efter den 1 detaljplanen medgivna
byggritten for Nya Markomradet 3 enligt foljande:
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Byggritt Frik&pspris

Hotell 0— 10 000 m* BTA 3 400kr/m> BTA
Hotell > 10 000 m*> BTA 3 600 kr/m* BTA
Kontor 3 800 kr/m* BTA

Parterna dr Overens om att vardetidpunkten for frikopspriset for Markomradet 3
skall anses vara den 1 juli 2007 och omrédknas med REVPAR — ett index som tar
hénsyn till beldggningsgrad och rumshyra 6ver tiden - frdn vérdetidpunkten. Priset
skall dock vara lagst 50 miljoner kronor.

Staden bekostar fastighetsbildningen for det dverlatna markomréadet.

Staden bekostar flyttning av Fortums elkabelstrék till den nya gatan mellan
Vagogatan och Kistagéngen.

Befintligt hogspanningsstrak norr om Nya Markomrédet 3, se bilaga 2, kommer i
konflikt med det foreslagna madsshotellet. Staden skall triffa avtal med
ledningsdgaren Svenska Kraftndt om erforderlig flyttning av hogspanningsstraket
Staden star for flyttningskostnaderna.

Angoringsgatan mellan Végdgatan och Kistagangen, se avtalsbilaga 3, ldggs i den
nya detaljplanen ut som allmén gata och bekostas av staden.

Klovern bidrar med 2,5 mnkr till stadens upprustning av Arne Beurlings torg. |
tidigare Overenskommelse forband sig Klovern att std for hilften av
upprustningskostnaden.

Klovern Eeonora AB och det av Klovern Efraim AB heldgda dotterbolag KS
Proveniens 350 AB har undertecknat tilldggsavtalet.

Missa (bilaga 3)

Detaljplanen for den 33 vaningar hdga kontors- och hotellbyggnaden omfattar
dven ett mindre markomrade om 389 m’ for missverksamhet som genom
fastighetsreglering skall dverforas till Kloverns fastighet for den nya Kistaméssan.
Parterna &r 6verens om att staden dverlater markomrédet till KIovern Eeonora AB
for en kopeskilling om 700 200 kronor.

Klovern Eeonora AB har undertecknat tilldggsavtalet.

Tillaggsavtalen &r till alla delar forfallet utan ersittningsritt for ndgondera parten
om inte dels Stockholms exploateringsndamnd senast 2009-10-01 godkénner
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avtalen, dels stadsbyggnadsnimnden eller kommunfullméktige senast 2009-10-01
antagit detaljplan genom beslut som senare vinner laga kraft, samt dels staden

traffat avtal med Svenska Kraftndt om flyttning av hogspanningsstriket senast
2009-10-01.

Expertradet kommer att behandla markprisnivéerna vid sitt sammantride 2009-
06-04.

-Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hiansyn till kommande invester-
ingar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intikter.
Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for hotellprojektet redovisar ett
positivt nettonuvdrde om 30 mnkr.

Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas i bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i I0pande prisniva berdknas till ca 60 mnkr. Stadens
utgifter 1 projektet bestar huvudsakligen av ny gata (10 mnkr), upprustning av
Kistagdngen ( 30 mnkr ), flyttning av kraftledningsstolpar ( 20 mnkr )

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster
Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 60 mnkr i 16pande pris-
niva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) 0,0 -6,8[ -359| -17,8 0,0 0,0 -60,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1
Nettoutgift (-) /-inkomst 0,1 -6,8] -359| -17.8 0,0 0,0 -60,4
Forséljningsinkomst 0,0 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7

Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom ndmndens budget
for innevarande &r och forslag till budget och inriktning for aren 2010-2012.
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Driftbudget

De berdknade drift- och wunderhillskostnaderna inom trafikndmndens
ansvarsomrade bedoms efter genomforandet uppga till ca 1 mnkr per &r.
Kapitalkostnaderna berédknas som mest uppga till 4,2 mnkr/ ar

Slutsats- ekonomi
Projektet bedoms ge ett nettotillskott till stadens finanser med ca 30 mnkr.

Exploateringskontorets synpunkter

Den nya 33 véningar hoga hotell- och kontorsbyggnaden kommer att bli en av
Stockholms hogsta byggnader och utgora ett betydelsefullt landmérke mot E4.
Projektet innebdr ocksd ett viktigt tillskott till sysselsdttningen i Kista samtidigt
som stadens finanser forstirks med ca 30 mnkr.

Mot redovisad bakgrund foresldr kontoret att exploateringsndmnden dels
godkédnner de bada upprittade forslagen till tilldggsavtal och dels godkinner

kontorets exploateringskalkyl f6r genomforandebeslut.

SLUT
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