Utlatande Rotel | (Dnr KS 2018/1453)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
av fastigheterna Humboldt 1, Bologna 1 i
Hagastaden, Norrmalm, med Folkhem Tra AB,
Folkhem Al AB, Folkhem Lark AB, Folkhem Lonn
AB samt Folkhem Bjork AB

Hemstéllan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Forséljning av fastigheten Bologna 1 i Hagastaden, Norrmalm, med en
preliminér kdpeskilling om cirka 162,7 mnkr godkénns och
exploateringsnimnden medges ritt att triffa 6verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 1 till utlatandet.

2. Forsiljning av fastigheten Humboldt 1 i Hagastaden, Norrmalm, med
en preliminér kopeskilling om cirka 193,1 mnkr godkénns och
exploateringsndmnden medges rétt att triffa 6verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 2 till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Koénig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Forslag till 6verenskommelse om exploatering for kvarteren Humboldt
respektive Bologna i Hagastaden har uppréttats och godkénts av
exploateringsndmnden. D& den 6verenskomna forsiljningsinkomsten
overstiger 90 miljoner kronor har 6verenskommelserna hemstallts till



kommunfullméktige for godkédnnande, i enlighet med exploateringsndmndens
reglemente.

Folkhem Trés dotterbolag Folkhem Al AB, Folkhem Lark AB, Folkhem
Loénn AB och Folkhem Bjork AB avser att forvérva de tva kvarteren for att
uppfora bebyggelse med totalt 234 nya bostidder och lokaler i
bottenvéningarna. Byggnaderna uppfors ovanpé tunnlarna for 6verdéckningen
av E4/E20 och Virtabanan. Platsen medfor sérskilda forutsdttningar och
restriktioner, som utgjort grund for dverenskommelserna. Priset har justerats
jamfort med markanvisningstillféllet for att kompensera for oforutsedd
komplexitet i genomférandet. Den prelimindra sammanlagda
forsiljningsinkomsten berdknas till 356 miljoner kronor. Realisationsvinsten
beréknas till sammanlagt 283 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att verenskommelserna om exploatering &r
godtagbara, men vill dock i sammanhanget betona att det 6verenskomna priset
har gjorts utifran de specifika forutsattningar som rader pa den aktuella platsen
vilket inte ska p&verka markpriserna vid kommande markforséljningar i
Hagastaden.

Mina synpunkter

Hagastaden &r en viktig del av stadens utveckling med béarande idéer om en
innovativ och vdxande region som dr mangsidig och upplevelserik. Fram till ar
2025 ska det tidigare Norra Stationsomradet bebyggas och utvecklas till en
helt ny del av staden med en kombination av boende, parkomraden och ett
kunskapsintensivt néringsliv.

Hagastaden ska bli ett av vérldens framsta omraden for life science dér
hdgskolor, forskning och néringsliv ska arbeta i ndra samverkan och bilda en
unik grund for forskning, utveckling och hdgspecialiserad vard. Har bedrivs
varldsledande utbildning och forskning vid Karolinska Institutet, Kungliga
Tekniska hogskolan, Stockholms universitet och Karolinska
universitetssjukhuset.

Hagastaden &r samtidigt ett angeldget stadsbyggnadsprojekt och viktig for
stadens arbete med att bygga 140 000 klimatsmarta bostader till 2030.
Stockholm &r en av Europas snabbast vixande huvudstidder som ska byggas



attraktivt, hallbart och tétt och i omradet planeras for sammanlagt cirka 6 000
bostidder och 50 000 arbetsplatser i Stockholm och Solna. Sammanlagt 3 000
bostider planeras inom Stockholms stad.

Bilagor

1.

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark, kvarteret
Bologna, inom Hagastaden

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark, kvarteret
Humboldt, inom Hagastaden

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Forsiljning av fastigheten Bologna 1 i Hagastaden, Norrmalm, med en
preliminér kopeskilling om cirka 162,7 mnkr godkédnns och
exploateringsnimnden medges rétt att triffa verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 1 till utlatandet.

Forsiljning av fastigheten Humboldt 1 i Hagastaden, Norrmalm, med
en preliminér kopeskilling om cirka 193,1 mnkr godkédnns och
exploateringsndmnden medges rétt att traffa verenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga 2 till utlatandet.

Stockholm den 5 december 2018

Pa kommunstyrelsens vignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson



Remissammanstallning
Arendet

Hagastaden ér ett av kommunfullméktige utpekat angeldget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet, Kungliga
Tekniska Hogskolan och Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms
stad, Solna stad, Stockholms léns landsting, samt representanter fran
néringslivet om visionen for omradet runt Karolinska och Norra Station. Den
partsgemensamma visionen for det nya omradet Hagastaden anger att omradet
ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning och
bostdder moter kultur och rekreation.

En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad dversiktsplan antogs
hosten 2008. Den forsta detaljplanen, som omfattar de centrala delarna av
omrédet fran ett kvarter véster om Solnavégen fram till Norrtullsplatsen,
antogs av kommunfullméktige i mars 2010. Vid samma tillfdlle godkédnde
kommunfullméktige dven genomforandebeslut for hela projektet Hagastaden
(tidigare Norra Stationsomradet), med berdknade investeringsutgifter om 10
400 miljoner kronor och forséljningsinkomster om 8 250 miljoner kronor. I
april 2011 vann den forsta detaljplanen laga kraft.

Inom omradet berdknas 6 000 bostider att byggas, varav drygt 3 000 i
Stockholms stad. Det kommer att skapas omkring 50 000 arbetstillfallen inom
bland annat forskning, sjukvérd, handel och hotellverksamhet, varav ca 14 000
i Stockholms stad.

Kvarteren Humboldt och Bologna markanvisades ar 2016 till Folkhem Tra
AB. Forslag till 6verenskommelse om exploatering for respektive kvarter har
nu uppréttats, och godkénts av exploateringsnamnden.

Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark, kvarteret
Bologna, inom Hagastaden reglerar villkoren for 6verlatelse av mark inom
kvarter Bologna, fastigheten Bologna 1, och utvecklingen av cirka 8 000-9000
kvadratmeter bostdder samt lokaler i bottenvaning, med en preliminir
forséljningsinkomst om 162,7 miljoner kronor.

Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark, kvarteret
Humboldt, inom Hagastaden reglerar villkoren for dverlételse av mark inom
kvarter Humboldt, fastigheten Humboldt 1, och utvecklingen av cirka 10 500
kvadratmeter bostéder samt lokaler i bottenvaning, med en preliminir
forsdljningsinkomst om 193,1 miljoner kronor.

Folkhem Trés dotterbolag Folkhem Al AB, Folkhem Lark AB, Folkhem
Lonn AB och Folkhem Bjork AB avser att forvirva dessa tva kvarter for att
uppfora bebyggelse med totalt 234 nya bostidder, varav 126 i1 kvarteret



Humboldt och 108 i kvarteret Bologna. Samtliga bostéder planeras bli
bostadsratter.

Dotterbolagen star som solidariskt ansvariga med Folkhem Trd AB for alla
ataganden i respektive 6verenskommelse om exploatering. Bolagets tva
agarbolag, Rikshem AB och Veidekke Bostad AB, svarar solidariskt med
Bolaget gentemot staden for samtliga de forpliktelser och dtaganden som
aligger Bolaget enligt 6verenskommelsen om exploatering samt de kommande
avtal som staden och Bolaget ingar som en f6ljd av 6verenskommelserna.

For lokaler uppgar det 6verenskomna priset till 7 700 kvadratmeter ljus
bruttoarea, med vérdetidpunkt mars 2016. Priset ska regleras fram till
tilltrddesdagen 1 relation till férdandring i Svenskt Fastighetsindex (IPD).
Kvadratmeterpriset dr ofordndrat i jimforelse med markanvisningstillfallet.

Det 6verenskomna priset uppgér for bostéder till 17 900 kronor per
kvadratmeter ljus bruttoarea, med virdetidpunkt mars 2016. Priset ska regleras
fram till tilltrddesdagen i relation till prisférdndringar vid forséljningar av
bostadsritter pa den 0ppna marknaden inom Norrmalm/Vasastaden. Projektets
genomforande har visat sig vara mycket komplext, vilket inte fullt férutsags
vid markanvisningen. Priset har dérfor justerats ned i jamforelse med
markanvisningstillfallet.

De aktuella byggritterna ar belagda pé tunnlarna for 6verdackning av
E4/E20 och Vértabanan. Platsen medfor sirskilda forutséttningar och
restriktioner, som utgjort grund for 6verenskommelserna. Husen far inte
belasta tunneltaken utan endast tunnelviggarna. Bebyggelsen ska ocksé klara
en eventuell explosion i tunnlarna. Ett gediget balksystem méaste déarfor
konstrueras. Byggrétterna dr inte centrerade dver tunnlarna. Det innebér langa
spannvidder for balkarna. Eftersom balksystemet ska grundlaggas pa
tunnelvédggarna gar balkarna delvis utanfor husen och utanfor kvartersmarken.

For att sdkerstélla en effektiv anldggnings- och byggproduktion ska
byggherren forst bygga kéllarvaningar och balkar for lastnedforing inom
kvarteren och darefter frantrdda marken under tiden som staden fyller upp
lokalgatorna och utfor ledningsarbeten, servisanslutningar och gatuarbeten upp
till niva for byggvég. Dérefter kan byggherren komma tillbaka och utfora
resterande byggnation. Erldggande av kopeskilling sker da byggherrarna ater
tilltrader marken for att bygga husstomme. For tiden innan det formella
tilltradet regleras nyttjandet av kvarteren med arrendeavtal. Byggstarten ar
planerad till januari 2019.

Den totala prelimindra kopeskillingen uppgér till cirka 348 miljoner kronor
for bostdderna och 8 miljoner kronor for lokalerna. Den sammanlagda
prelimindra forséljningslikviden uppgér ddrmed till cirka 356 miljoner kronor.



Némnden har hemstéllt att kommunfullmiktige godkénner
overenskommelserna senast den 31 december 2018.

Overenskommelserna ir villkorade av kommunfullmiktiges godkénnande
senast den 31 mars 2019, genom beslut som senare vinner laga kraft. For att
forbattra mojligheten att halla projektets planerade tidplan anser dock
ndmnden att §verenskommelserna bor godkédnnas av kommunfullméaktige
senast den 31 december 2018.

Arendet hemstills till kommunfullmiktige eftersom forsiljningslikviden
for overlételsen av fastigheterna dverstiger det belopp om 90 miljoner kronor
som exploateringsndmnden, enligt ndmndens reglemente, far besluta om.

1llustration Hagastaden med kvtere Bologna och Humboldt markerade
med rod heldragen linje.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 18 oktober 2018
foljande.
1. Exploateringsnimnden godkénner 6verenskommelser om
exploatering med forséljning av fastigheterna Humboldt 1 och
Bologna 1 i Hagastaden med Folkhem Tr4, Folkhem Al AB,
Folkhem Liark AB, Folkhem Lonn AB samt Folkhem Bjork AB,
med en prelimindr forsdljningsinkomst om 356 mnkr, samt
foreslar att kommunfullmiktige godkdnner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag
att triffa erforderliga avtal.
2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige
godkinner overenskommelserna senast 2018-12-31.
3. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 8 oktober 2018 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Hagastaden ar ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt.
Genom o6verdickning av E4/E20 och Virtabanan kan 3 000 nya bostéder och 14 000
arbetsplatser skapas inom Stockholms delar. Visionen for Hagastaden anger att
omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dér arbetsplatser, forskning
och bostdder méter kultur och rekreation. Den forsta detaljplanen antogs av
kommunfullméktige i mars 2010 och samtidigt godkédndes genomforandebeslutet.

Kvarteren Humboldt och Bologna som markanvisades ar 2016 till Folkhem Tra
AB utgor tva kvarter planlagda for bostdder. Folkhem Trés dotterbolag Folkhem Al
AB, Folkhem Lark AB, Folkhem Loénn AB och Folkhem Bjork AB kommer att
forvirva dessa tvéd kvarter for att uppfora bebyggelse med totalt 234 nya bostéder.
Markbolagen star som solidariskt ansvariga med Folkhem Trd AB for alla dtaganden
i respektive overenskommelse om exploatering. Bolagen kallas gemensamt for
Bolaget i detta tjénsteutlatande.

Staden och Bolaget har uppréttat tva forslag till Gverenskommelse om
exploatering. Ett av tal for kvarter Humboldt och ett for kvarter Bologna avseende
uppforande av bostdder om totalt ca 19 400 kvm ljus bruttoarea samt lokaler i
bottenvaning. Staden Overlater fastigheterna, Humboldt 1 och Bologna 1, till Bolaget
for ett 6verenskommet pris om totalt ca 356 mnkr.

Kvarteren Humboldt och Bologna &r bland de forsta bostadskvarteren i
Hagastaden som i helhet byggs ovan tunnlarna for E4/E20 och Vértabanan vilket
medfor stora utmaningar vad det giller grundldggningen av husen. Sarskilda
forutséttningar och restriktioner foljer av att bygga pé dessa kvarter. Byggstart for
kvarteren ar planerad till januari 2019. Expertradet har godként drendet 2018-06-19,
dnr E2016-00613.



Kontoret bedomer att stadens kostnader forknippade med exploateringen ryms
inom fattat genomforandebeslut.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 7 november 2018 har i
huvudsak féljande lydelse.

Hagastaden é&r ett av kommunfullméktige utpekat angeldget stadsbyggnadsprojekt. I
omradet planeras for sammanlagt cirka 6 000 bostdder och 50 000 arbetsplatser i
Stockholm och Solna. Sammanlagt 3 000 bostéder planeras inom Stockholms stad.

I kvarteren Humboldt och Bologna planeras for sammanlagt 234 bostader.
Bostiderna ger ett viktigt bidrag till stadens bostadsmal, och &r ocksa en del av det
atagande som staden gjort inom ramen for 2013 ars Stockholmsforhandling om ny
tunnelbana.

Markforsiljningarna inom Hagastaden dr avgorande for finansieringen av
overddckningarna av E4/E20 och Virtabanan. Stadsledningskontoret konstaterar att
Hagastaden dérfor utifran genomforandebeslutet som beslutades i kommunfullmiktige
2010 planeras med en hog andel bostadsritter.

Vid genomforandebeslutet berdknades de totala investeringsutgifterna for projektet
Hagastaden till 10 400 miljoner kronor och forséljningsinkomsterna till 8§ 250 miljoner
kronor.

Den preliminéra forsdljningsinkomsten for kvarteren Humboldt och Bologna
beréknas till 356 miljoner kronor. Enligt kompletterande uppgifter som inhédmtats fran
exploateringsnamnden under beredningen av drendet berdknas de bokforda vérdena till
sammanlagt 73 miljoner kronor och dirmed berdknas realisationsvinsten till
sammanlagt 283 miljoner kronor.

Arendet hemstills till kommunfullmiktige eftersom forsiljningslikviden for
Overlatelsen av fastigheterna verstiger det belopp om 90 miljoner kronor som
exploateringsndmnden, enligt reglementet, far besluta om.

Stadsledningskontoret anser att 6verenskommelserna om exploatering ar
godtagbara for staden.

Stadsledningskontoret konstaterar att det verenskomna priset per ljus bruttoarea
bostider har justerats ned jamfort med vad som angavs vid markanvisningstillféllet i
juni 2016. Da angavs priset till 31 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA. I
Overenskommelserna uppgar priset till 17 900 kronor per kvadratmeter ljus BTA.



Stadsledningskontoret betonar att denna justering av priset dr 6verenskommen utifran
de mycket speciella forutsattningar som rader pa den aktuella platsen och ska inte
paverka priserna vid kommande markforséljningar i Hagastaden.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullmiktige beslutar att Overenskommelse om exploatering med forsiljning
av fastigheterna Humboldt 1 och Bologna 1 i Hagastaden, Norrmalm, med Folkhem
Trd AB, Folkhem Al AB, Folkhem Lérk AB, Folkhem Lonn AB samt Folkhem Bjork
AB, med en preliminér forséljningsinkomst om 356 miljoner kronor godkénns.
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