Utlatande 2013: RI+RV (Dnr 302-955/2013)

Overenskommelse om exploatering med NCC Property 16
AB avseende uppférande av kommersiell fastighet i
Hagastaden inom Norrmalm, Stockholms kommun, med
overlatelse av del av fastigheten Vasastaden 1:16 (kv
Isotopen)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.

1. Overenskommelse om exploatering med NCC Property 16 AB
avseende uppforande av kommersiell fastighet i Hagastaden inom
Norrmalm, Stockholms kommun godkanns.

2. Overlatelse av del av fastigheten Vasastaden 1:16 (kv Isotopen) for en
preliminar forséljningsinkomst om 242 miljoner kronor godkanns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
foljande.

Arendet

Exploateringsnamnden godkénde vid sitt sammantréade i den 23 maj 2013
overenskommelse med NCC Property 16 AB om exploatering med overlatelse
av mark inom Hagastaden.

Overenskommelsen innebar att staden dverlater en fastighet till NCC
Property 16 AB for uppforande av preliminért 25 500 kvadratmeter
kommersiell bebyggelse till ett éverenskommet pris om 9 500 kronor per




kvadratmeter. Den preliminéra forsaljningsinkomsten har beraknats till 242
miljoner kronor.

Overenskommelsen har 6verlamnats till kommunfullméktige for
godkannande eftersom forsaljningslikviden for 6verlatelsen av mark verstiger
det belopp om 90 miljoner kronor som exploateringsnamnden far besluta om.
Overenskommelsen forutsatter godkannande av kommunfullmaktige senast
den 30 november 2013.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att dverenskommelsen om exploatering ar av
stor betydelse for Hagastadens utveckling de kommande aren. Vidare anser
stadsledningskontoret att Overenskommelsen om exploatering &r godtagbar for
staden ur ett ekonomiskt perspektiv.

Vara synpunkter

Hagastaden &r ett av Stockholms stora utvecklingsprojekt. Har kommer det,
nar omradet ar klart att finnas 5 000 bostéder och 50 000 arbetsplatser. Den nu
aktuella 6verenskommelsen om exploatering ar den andra som tecknas inom
projekt Hagastaden. Projektet ar av stor betydelse for omradet och i synnerhet
for Torsplans utveckling. Genom att fardigstélla kvarteren runt denna centrala
plats samt Solnabron och Norra Stationsgatan skapas en stadsmassig miljé
som avskarmar omradet mot trafiken pa E4/E20 och det omfattande
overdackningsarbete som pagar dar. | enlighet med visionen for omradet
innehaller dverenskommelsen en avsiktsforklaring att bolaget ska strava efter
att kontorslokalerna hyrs ut till verksamheter med koppling till life science.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngard och Tomas Rudin
(bada S) och Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Vi menar att det ar av yttersta vikt att tunnelbana byggs ut sa att Hagastaden far en god
kollektivtrafikforsorjning. Som det ser ut idag kommer Hagastaden att hysa 3000
bostader och 13 000 arbetsplatser, samtidigt som Nya Karolinska sjukhuset dagligen
kommer att bestkas av tusentals anstéllda, patienter och anhériga.



Den borgerliga landstingsmajoritetens forslag pa trafiklosning ar helt enkelt inte
tillracklig for att forsorja Hagastaden. Staden maste darfor aktivt verka for en
utbyggnad av tunnelbanan till Nya Karolinska sjukhuset, Hagastaden och
Karolinastaden samt sékerhetsstélla att all fortsatt planering av de dstra delarna av
Hagastaden syfta till att mojliggora for en ny tunnelbanestation inom omradet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att
kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med NCC Property 16 AB
avseende uppforande av kommersiell fastighet i Hagastaden inom
Norrmalm, Stockholms kommun godkénns.

2. Overlatelse av del av fastigheten Vasastaden 1:16 (kv Isotopen) for en
preliminér forséljningsinkomst om 242 miljoner kronor godkanns.

Stockholm den
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ARENDET

Exploateringsndamnden godkénde vid sitt sammantrdde den 23 maj 2013
dverenskommelsen med NCC Property 16 AB om exploatering med
overlatelse av mark inom Hagastaden. Namnden har éverlamnat
overenskommelsen till kommunfullmaktige for godkannande eftersom
forsaljningslikviden for dverlatelsen av mark Gverstiger det belopp om 90
miljoner kronor som exploateringsnamnden far besluta om.
Overenskommelsen forutsatter godkannande av kommunfullmaktige senast
den 30 november 2013.

Overenskommelsen innebar att staden Gverlater en fastighet till NCC
Property 16 AB for uppforande av preliminért 25 500 kvadratmeter
kommersiell bebyggelse till ett 6verenskommet pris om 9 500 kronor per
kvadratmeter. Exploateringskontorets rad for fastighetsfragor, Expertradet, har
den 15 maj 2013 godként den vérdering som ligger till grund for
forsaljningspriset. Den prelimindra forséljningsinkomsten har berdknats till
242 miljoner kronor. Eftersom 6verenskommelsen tecknas med ett mindre
bolag inom NCC-koncernen, NCC Property 16 AB, innehaller den ett krav pa
sékerhet avseende bolagets betalningsforpliktelser i form av
moderbolagsborgen fran NCC AB.

Staden ska enligt dverenskommelsen ersétta NCC Property 16 AB for
underbyggnad av Norrbackagatan, utférande av ramp, underbyggnad av
kvarterets 6stra horn samt fogar. Pa grund av osakerhet kring omradets
framtida kollektivtrafikforsorjning ska bolaget anpassa sin byggnation sa att en
eventuell framtida uppgang fran tunnelbana i kvarteret inte omajliggors.
Staden ska ersatta bolaget med halften (3,7 miljoner kronor) av de
forberedande kostnaderna for en eventuell tunnelbaneuppgang inom
fastigheten och pa Torsplan om bolaget inte lyckas na en 6verenskommelse
med SL senast den 1 juli 2014. Staden avser i sa fall att forhandla med SL i ett
senare skede.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt ssmmantrade den 23 maj 2013 att
godkénna exploateringsavtalet med NCC avseende byggnation av kommersiell
fastighet i Hagastaden, Stockholms kommun samt att hemstélla att
kommunfullméktige godkanner éverenskommelsen senast den 30 november
2013.



Sarskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl.
(S), Elin Olsson (MP) och Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi menar att det ar av yttersta vikt att den gréna linjen forlangs sa att Hagastaden far
en god kollektivtrafikférsérjning. Som det ser ut idag kommer Hagastaden att hysa
3000 bostader och 13 000 arbetsplatser, samtidigt som Nya Karolinska sjukhuset
dagligen kommer att besokas av tusentals anstéllda, patienter och anhériga.

Den borgerliga landstingsmajoritetens forslag pa trafiklosning ar helt enkelt inte
tillracklig for att forsorja Hagastaden. Staden maste darfor aktivt verka for en
utbyggnad av tunnelbanan till Nya Karolinska sjukhuset, Hagastaden och
Karolinastaden samt sékerhetsstalla att all fortsatt planering av de 6stra delarna av
Hagastaden syfta till att mojliggora for en ny tunnelbanestation inom omrédet.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 29 april 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

Hagastaden &r ett av kommunfullméktige utpekat angel&get 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 kvarter vaster om Solnabron fram till Norrtullplatsen, antogs av
kommunfullméktige 2010-03-15. Samtidigt godkéndes genomfdrandebeslut for hela
projektet.

Stockholm kommer att véaxa till en miljonstad i en region med nérmare 3,5
miljoner invéanare ar 2030. Kommunfullmaktige har med anledning av det antagit
Vision 2030 — Ett Stockholm i vérldsklass, som innebér att staden ska vara mangsidig
och upplevelserik, innovativ och vaxande samt ett medborgarnas Stockholm.
Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya lagenheter, ca 13 000 nya
arbetsplatser, nya parker, motesplatser m m. Projektet medfor en béattre koppling
mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hdgre utbildning och
forskning. Projektet svarar darmed val mot stadens visioner om ett Stockholm i
vaérldsklass.

Kontoret genomférde 2007 en anbudstévling avseende forséljning av kommersiella
byggratter pa Norra Stationsomradet. Som resultat av tavlingen traffade staden och
NCC markanvisningsavtal for uppforande av kontor och stadsdelscentrum inom del av
fastigheten Vasastaden 1:16 (ExpIN 2008-02-14).

Efter det att markanvisningsavtal tecknats dndrades en rad forutsattningar, bl.a.
utgick den planerade tunnelbanan. AB Storstockholms Lokaltrafik utreder for
narvarande vilken kollektivtrafik som i framtiden ska forsorja omradet. Vidare har
inflyttningen av de férsta niohundra bostaderna senarelagts tills dess dverdackningen
av E4/E20 &r genomford.

Staden och NCC tecknade ar 2011 en 6verenskommelse om exploatering for kvarter 1,
det forsta kvarteret som uppfors i omradet och som beréknas vara inflyttningsklart



under 2013. Den nu aktuella 6verenskommelsen om exploatering ar den andra som
tecknas inom projekt Hagastaden och &r av stor betydelse for omradets och i synnerhet
Torsplans utveckling de kommande aren. Genom att fardigstalla kvarteren runt denna
centrala plats samt Solnabron och Norra Stationsgatan, skapas en stadsmassig miljo i
ett tidigt skede som avskarmar omradet mot trafiken pa E4/E20 och
overdackningsarbetena.
Overenskommelse om exploatering

Staden och NCC har tecknat 6verenskommelse om exploatering for det
markanvisade omradet som redovisas nedan. Overenskommelsen (bilaga 1) innebar i
huvudsak foljande:

Staden 6verlater en fastighet vaster om Solnabron till NCC for uppférande av
kommersiell bebyggelse innehéllande preliminart 25 500 kvm kommersiell
yta till ett dverenskommet pris om 9 500 kr/lkvm BTA. Den totala preliminéra
kopeskillingen uppgar till ca 242 Mkr. Priset ar bestamt i vardeniva 2013-02-
01 och ska regleras — upp eller ner — per tilltradestidpunkten med
forandringen av SFI/IPD Svenskt fastighetsindex.

NCC ska stréva efter att kontorslokalerna hyrs ut till verksamheter med
koppling till life science.

NCC anpassar sin byggnation sa att en framtida uppgang fran tunnelbana
inom fastigheten och pa Torsplan inte omojliggdrs. Om 6verenskommelse
mellan SL och Bolaget, som innebér att SL star for kostnaderna for de
forberedande arbeten som kravs, inte kommit till stand senast 2014-07-01,
ska Staden ersatta NCC med halften av de férberedande kostnaderna i
samband med att de utfors. Staden avser i sa fall att forhandla med SL om
dessa kostnader i ett senare skede.

NCC ska bygga en forlangning av Norrbackagatan, vilken kommer att
underbyggas med NCCs garage.

Bolaget ska erlagga anslutningsavgifter for vatten och avlopp. Staden
kommer inte krava gatukostnadsersattning for detaljplaneomréadets allmanna
gator och parker.

Overenskommelsen &r villkorad av att Gverenskommelsen om exploatering
godkanns av kommunfullméktige senast 2013-11-30

Omradet for exploatering och det aktuella kvarteret framgar nedan.



Flgul omradet for overenskommelse om exploatermg

Hur projektet uppfyller stadens mal

Ekonomi

Kontoret beddmer att forséljningen val ryms inom den investeringsanalys som
redovisas i genomforandebeslutet som godkandes av kommunfullméktige 2010-03-15.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Inga gronomréden tas i ansprak i och med denna exploatering. Nya gronytor
kommer att anldggas inom Hagastaden.

Tillgénglighet

NCC ska folja stadens riktlinjer for att géra ute- och innemiljon tillganglig for
manniskor med funktionshinder. Tillganglighetsfragorna ska studeras i detalj under
projekteringsskedet och vid framtagandet av gestaltningsprogrammet.

Paverkan pa barn

I den fysiska planeringen av projektet Hagastaden ska en barnkonsekvensanalys
genomfdras dar hansyn tas till barnens och de ungas perspektiv och behov.

Miljo

Inom ramen for detaljplanearbetet har en miljokonsekvensbeskrivning tagits fram.
Stockholms stads miljéprogram 2008-2011 utgdr de miljé- och energikrav Staden,
enligt direktiv, staller pA NCC i 6verenskommelsen om exploatering. NCC har tagit



del av Stadens nya miljéprogram 2012-2015 och har som mal att miljccertifiera
byggnaden enligt den hdgsta nivan, BREEAM outstanding.

Maluppfyllelse

Overenskommelsen utgor ett viktigt led i att tillskapa forutsattningar att forverkliga
den framtagna visionen for omradet att vara vérldsledande inom life science.

Naringsliv och jobb i regionen

Utbyggnaden av Hagastaden starker néringsliv och jobb i regionen liksom
mojligheter till ndra samverkan mellan néringsliv, utbildning och forskning.
Exploateringskontorets synpunkter

Denna 6verenskommelse om exploatering &r den andra som tecknas inom projekt
Hagastaden och &r av stor strategisk betydelse for omradets utveckling de kommande
aren. NCC planerar att starta byggnationen ar 2014 och fardigstalla for inflyttning ar
2016.

o Det &r viktigt att tidplanen for produktionen f6ljs av flera sk&l. NCC kommer
att uppfora kontorsbyggnaden delvis under period da inga andra byggnader
uppfors pd omradet, samt samordna sina exploateringsarbeten med en
tillfallig transportvég for varuleveranser som ska passera fastigheten under
produktionstiden. Om tidplanen skjuts pa framtiden bedoms produktionen
och samordningen med varuleveranser forsvaras.

e Tidplanen bedoms gynnsam av konkurrensskal, da fardigstéllandet inte
sammanfaller med andra stérre kommersiella byggprojekt inom Hagastaden.

e Det ar viktigt att en framtida tunnelbaneuppgang pa Torsplan och inom
kvarteret inte omojliggors.

Exploateringskontorets sammanfattande bedémning

Overenskommelsen ar ett viktigt steg for att forverkliga den framtagna visionen for
omradet. Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner dverenskommelsen
om exploatering med NCC avseende uppforande av kommersiell fastighet i
Hagstaden.

Overenskommelsen med NCC redovisas i expertradet 2013-05-15.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 4 juli 2013 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser i likhet med exploateringsndmnden att dverenskommelsen
om exploatering ar av stor betydelse for Hagastadens utveckling de kommande éren. |



enlighet med visionen for omradet innehaller Gverenskommelsen en avsiktsforklaring
att bolaget ska strava efter att kontorslokalerna hyrs ut till verksamheter med koppling
till life science.

Stadsledningskontoret anser att 6verenskommelsen om exploateringen ar
godtagbar for staden ur ett ekonomiskt perspektiv. Forsaljningspriset ligger i niva med
det pris per kvadratmeter som kalkylerades infér kommunfullmaktiges
genomfdrandebeslut for projekt Hagastaden (f.d. Norra Station) 2010. Den preliminéra
forséljningsinkomsten har beréknats till 242 miljoner kronor och garanteras av
moderbolagsborgen frdn NCC AB. Stadsledningskontoret forutsatter att giltighetstiden
for moderbolagsborgen forldngs om tidpunkten for bolagets betalningsforpliktelser
flyttas fram.

De belopp som staden enligt 6verenskommelsen ska erlagga till NCC avser
atgarder som utfors av bolaget men &r nédvandiga utgifter for stadens utbyggnad av
gator m.m. Det finns dock en risk for att staden far ersétta bolaget med 3,7 miljoner
kronor for halften av de forberedande kostnaderna for en eventuell uppgéang fran
tunnelbana. Stadsledningskontoret anser att kravet ska 6verforas pa SL i kommande
forhandlingar om kollektivtrafiken.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullmaktige beslutar att dverenskommelsen om exploatering med NCC
Property 16 AB avseende uppforande av kommersiell fastighet i Hagastaden inom
Norrmalm, Stockholms kommun godkéanns. Stadsledningskontoret foreslar vidare att

overlatelsen av del av fastigheten Vasastaden 1:16 (kv Isotopen) for en preliminar
forsaljningsinkomst om 242 miljoner kronor godkanns.



