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Fastighets- och servicenamnden TIANSTEUTLATANDE Dnr FSN 2019-0054
Fastighetsutveckling/Transaktion och
exploatering

Asa Bérjesson

Fastighets- och
servicenamnden

Godkinnande av markanvisningsavtal infor
forsiljning av del av fastigheten Solna Haga 4:17

Arendebeskrivning

Arendet giller godkdnnande av markanvisningsavtal som forbinder till
forsiljning av del av fastigheten Haga 4:17 i Solna kommun, mark som idag
ar vagomrade i ett blivande kvarter som saméags med Stockholms stad.

Beslutsunderlag

Forvaltningschefens tjansteutldtande

Inbjudan markanvisningstavling

Markanvisningsavtal med bilagor

Bakgrund; tidigare beslut och exploateringsforutsiattningar vid Norrtull,
Ostra delen av Hagastaden

Forslag till beslut
Fastighets- och servicenimnden foreslas besluta foljande:

1. Godkidnna markanvisningsavtal for del av fastigheten Solna Haga
4:17 i Solna kommun med NCC Property Development AB

2, Uppdra at forvaltningschefen att fullf6lja dtagande enligt
markanvisningsavtal

3. Uppdra at forvaltningschefen att dterkomma till fastighets- och
servicendmnden for beslut om kommande fastighetsbildning och
fastighetsoverlatelse till Stockholms stad i enlighet med de villkor
som anges i markanvisningsavtalet.



J& Region Stockholm

2 (10)

TIANSTEUTLATANDE Dnr FSN 2019-0054

4. Uppdra at forvaltningschefen att underteckna
markanvisningsavtalet for del av fastigheten Solna Haga 4:171 Solna
kommun till NCC Property Development AB.

Forvaltningens forslag och motivering

Sammanfattning

Regionen och Stockholms stad dger gemensamt ett omrade inom Norrtull i
Ostra Hagastaden dér de ingdende fastigheterna dr Solna Haga 4:17 (del av
— 4gs av Landstingsfastigheter) samt Solna Haga 3:6 (del av — dgs av
Stockholms stad). Inom omradet ska tva stadskvarter med byggratter bildas
enligt gillande planprogram inom Solnas stad respektive Stockholms stad.
Kvarteren bendmns kvarter 15 respektive kvarter 16.

Kvarter 15 och 16 ar idag obebyggda och ligger inom det som &r vagomrade
for Uppsalavigen.

Det markanvisningsavtal (markanvisningsavtal kan likstillas med en option
att forhandla och forviarva mark till i markanvisningsavtalet angivna
villkor) som i detta tjansteutlatande foreslas godkannas avser endast
kvarter 16. Kvarter 15 har anvisats i en separat markanvisningsprocess och
markanvisningsavtalet godkdndes av Regionfullméktige den 12 februari, LS
2018-0972. :

Efter en 6ppen anbudstivling for kvarter 16 har Stockholm stads
exploateringsnamnd tilldelat NCC Property Development AB
markanvisningen. NCC Property Development AB limnade det hogsta
anbudet i kronor per kvadratmeter ljus BTA (bruttoarea) och bedémdes
uppfylla kvalificeringskriterierna/kvalitetskraven. Budet uppgick till 21 110
kronor per kvadratmeter ljus BTA f6r hotell.

Markanvisningsavtal ar undertecknat av Stockholms stad och NCC Property
Development och i enlighet med detta tjansteutlatande foreslés fastighets-
och servicenimnden godkinna avtalet.

Marken avses i enlighet med markanvisningsavtalet att séljas i samband
med fastighetsbildning. Fastighets- och servicenamnden kommer i ett
kommande drende, infor fastighetsbildning och fastighetsoverlatelse till
Stockholms stad (som dérefter overldter den nybildade fastigheten till NCC
Property Development AB), att ta stillning till 6verlatelsen i sin helhet.
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Exploateringen och forséljningen av kvarter 15 och 16 medfor kostnader for
regionen redan under planeringsfasen. Schematiskt uppstér kostnader for
framtagande av detaljplan innan forséljningsintékterna erhalls, medan den
storre delen av kostnaderna for anlidggande av nya vigar, gator med mera
uppstar efter eller i samband med att NCC Property Development AB
tilltrader och kopeskilling erhélls. Forsaljningsintakterna for kvarter 15 och
16 berdknas overskrida exploateringskostnaderna.

Beslut om kostnader for framtagande av detaljplan for kvarter 15 och 16
fattades inom beslutet att godkdnna markanvisningsavtalet for kvarter 15,
tjansteutlatande LS 2018-0972.
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Visionsbild frdn Stockholms stad (White arkitekter) med kvarter 16 grout
inringat.
Bakgrund

Regionens arbete med att sjdlvstandigt och gemensamt med 6vriga
intressenter utveckla Hagastaden har pagatt under en lang period och
foregitts av en rad beslut. Denna bakgrund beskrivs i Tjansteutlatande for
godkidnnande av markanvisningsavtal kvarter 15, LS 2018-0972, inklusive
Bilaga 3 — "Bakgrund; tidigare beslut och exploateringsforutsattningar vid
Norrtull, 6stra delen av Hagastaden”.
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Processen

Stockholms stads stadsbyggnadsnamnd har under varen 2018 beslutat om
startpromemoria for Ostra Hagastaden (Hagastaden Ostra delomréde,
Dp2).

Flertalet markanvisningar har vidare genomforts inom planomradet och
kvarter 15 har tidigare anvisats av Stockholms stad och Landstinget i en
separat markanvisningsprocess under 2018, vilken slutligen godkindes av
Regionfullmaktige i februari 2019.

Under tiden den 14 december 2018 till den 11 februari 2019 bjod
Stockholms stad och regionen gemensamt in till markanvisningstéavling fér
hotell i 6stra Hagastaden, kvarter 16 (Bilaga 1 “Inbjudan
markanvisningstavling”).

Markanvisningen av kvarter 16
Markanvisningstavlingen syftade till att teckna markanvisningsavtal med

den vinnande exploatéren, Markanvisningsavtalet i sin tur innebér att
exploatoren under tva ars tid, fram till 2021-03-07, har en option att ensam
forhandla med Stockholms stad/regionen om Gverenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for kvarter 16, se "Markanvisningstavling
for hotell i Ostra Hagastaden” Bilaga 1 - Inbjudan markanvisningstivling
respektive "Markanvisningsavtal” Bilaga 2 — Markanvisningsavtal.

Markanvisningstiavlingen utvarderades pa hogsta bud uttryckt i kronor per
kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA) samtidigt som exploatoren méste
uppfylla de kvalitetskriterier som var uppstéllda, bland annat att

e Bolaget ska kunna visa att man i sig sjilv eller genom ett moderbolag
har ekonomisk stabilitet och hallbarhet for att kunna genomfora
projektet.

e Bolaget, eller de personer som ansvarar for projektet, ska kunna
redovisa tidigare fardigstillda och vil genomf6rda referensprojekt av
hég kvalitet och motsvarande omfattning och komplexitet som
anbudsobjektet.

e Ledande befattningshavare i bolaget far inte ha gjort sig skyldiga till
ekonomisk brottslighet eller skattebrott.

Forslaget enligt tavlingsforutsittningarna innehaller nybyggnation av en
byggnad for hotell pa mellan 7 000 och 11 000 kvadratmeter.
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Exploateringens innehall och utformning kommer slutligt att provas och
faststillas i planprocessen.

Overviganden

Tilldelning av markanvisning
Inom ramen for markanvisningstavlingen inkom anbud fréan tio

anbudsgivande exploatorer/bolag.

NCC Property Development AB ldmnade det hogsta anbudet i kronor per
kvadratmeter ljus BTA och bedomdes uppfylla kvalificeringskriterierna/
kvalitetskraven. Budet uppgick till 21 110 kronor per kvadratmeter ljus BTA

for hotell.

Ovriga inkomna anbud har placerat sig enligt foljande:
Anbudsgivare 4 19 100 kr
Anbudsgivare 9 16 551 kr
Anbudsgivare 2 16 525 kr
Anbudsgivare 5 15 550 kr
Anbudsgivare 7 15 045 kr
Anbudsgivare 3 14 500 kr
Anbudsgivare 8 13 050 kr
Anbudsgivare 10 12 600 kr
Anbudsgivare 1 8 000 kr

Marken avses i enlighet med markanvisningsavtalet att séljas i samband
med fastighetsbildning. Forsiljningspriset uppgar till 21 110 kronor per
kvadratmeter ljus BTA i prisniva 2019-01-01 och byggrattsvolymen, antal
kvadratmeter ljus BTA, faststills i detaljplanen. Stockholms stads
exploateringskontor bedomer idag att arbetet med detaljplanen kommer att
pagd i cirka 18 manader.

Markanvisning sker enligt de principer som Stockholms stads
kommunfullméktige beslutat om i stadens markanvisningspolicy.

NCC Property Development AB utvecklar och séljer kontors-, handels, och
logistikfastigheter pa definierade tillvixtmarknader i Norden. NCC
Property Development AB stod for 4 % av NCC-koncernens omsattning och
39 % av koncernens rorelseresultat under rakenskapsaret 2017. Mot
bakgrund av styrelsens och foretagsledningens erfarenhet bedoms Bolagets
organisatoriska genomforandeformaga, enligt uppsatta kvalitetskriterier i
markanvisningstavlingen, som tillfredsstéllande. Bolaget har vidare uppgett
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att projektet i sin helhet sannolikt kommer att finansieras med 100 % eget
kapital. Baserat pa projektets bedomda investeringskostnader i relation till
Bolagets egna kapital bedoms det finansiella genomférandet som icke
tillfredsstillande. NCC-koncernen som helhet har dock en stark finansiell
stillning vilket Stockholms stad bedémer som trygghetsskapande for
projektet. Stockholms stad har dven tidigare positiv erfarenhet av Bolaget
utifran uppforandet av kvarteren Fraktalen och Isotopen i Hagastaden.

En forutsattning for att projektet ska kunna genomforas ar att ny detaljplan
vinner laga kraft.

Efter lagakraftvunnen detaljplan ska fastighetsbildning ske och landstingets
mark ska 6verforas till Stockholms stad. Stockholms stad Gverlater darefter
hela markanvisningsomradet till NCC Property Development AB i enlighet
med markanvisningsavtalet. Vid tilltradet erhalls kopeskillingen for
forsaljningen. Fastighets- och servicenimnden kommer infor
fastighetsbildning och fastighetsGverlatelsen i ett nytt drende att ta stéllning
till overlatelsen i sin helhet inklusive de forsiljningsintdkter och
forsaljningskostnader som ar forknippade med avtalen.

Tid, risker

Projektet har en preliminar och 6versiktlig tidplan. Stockholms stads
exploateringskontor bedomer idag att arbetet med detaljplanen kommer att
paga i ca 18 manader. Hagastaden ir ett stort stadsutvecklingsprojekt med
en mangd samband och beroenden som paverkar tidplanen. I nira
anslutning till det markanvisade omradet pagar flertalet
exploateringsprojekt och detaljplanen med kvarter 16 péverkas dven av
flera riksintressen, framforallt narheten till Nationalstadsparken och
byggnadsminnet Stallmistaregarden.

Markanvisningsavtalet ger NCC Property Development AB en option att
ensam forhandla med Stockholms stad/regionen om 6verenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for kvarter 16 vilket innebér att om
parterna inte 6verenskommit om sddan exploatering senast 2021-03-07
faller avtalet i sin helhet och var part svarar for sina nedlagda kostnader for
detaljplanearbetet, utan ersiattningsratt frin nagondera part. I en sddan
situation kommer en forlangning eller ny markanvisning att kréavas.
Bedomningen ar att tidplanen da kan paverkas men att stora delar av det
underlag for detaljplanearbetet som tagits fram och bekostats kan nyttjas
aven vid en ny markanvisning till ny exploator.



J&. Region Stockholm

7 (10)

TJANSTEUTLATANDE Dnr FSN 2019-0054

Ekonomiska konsekvenser

Exploateringen av kvarter 15 och kvarter 16 medfor exploateringskostnader
och forséljningsintikter som sammantaget berdknas medfora ett positivt
nettoresultat for regionen. Exploateringen innebir ocksa stora fordelar och
viktiga forutsattningar for utvecklingen av hela Hagastaden och Norra
Hagastaden. Regionens totala kostnader for forexploateringen av kvarter 15
och 16 bedoms idag till cirka 77 miljoner kronor, gang- och cykelstraket
bedomdes tidigare kosta 20—30 miljoner kronor medan regionens intékter
uppskattades till mellan cirka 170-220 miljoner kronor.

Utifrén justerade forutsattningar inom kvarter 15 och fordjupade arbeten
inom omradet ses en risk for 6kade kostnader for gdng- och
cykelforbindelsen. Samtidigt kan det konstateras att intaktsnivaerna, pris
per kvadratmeter ljus BTA, ar pa en hogre niva dn vad som tidigare antogs i
beslut och tecknade avtal. Den totala intdkten ar som tidigare redovisats
beroende av arean ljus BTA som faststalls forst i detaljplanen.

Kvarteren ligger inom omradet som omfattas av "Principoverenskommelse
for Norrtull mm inom Hagastaden”. Kostnader och forséljningsintékter for
de tva kvarteren fordelas i forhallande till markandelen dir regionen har 37
procent och Stockholms stad 63 procent av ytan.

Exploateringskostnader
Kostnaderna for att exploatera och silja kvarter 15 och 16 kan for regionen

grovt delas in i kostnader for framtagande av detaljplanen respektive
kostnader for genomférande av detaljplanen efter det att detaljplanen har
vunnit laga kraft. Kostnaderna uppstéar samtidigt och gemensamt for
kvarter 15 och kvarter 16.

Enligt Stockholm stads budget for Ostra Hagastaden (Hagastaden Ostra
delomride, Dp2) kommer regionens andel av kostnaderna for
detaljplanearbetet, fram till laga kraft vunnen detaljplan, for bade kvarter
15 och 16 att uppga till cirka 20 miljoner kronor miljoner kronor. Denna
kalkylerade kostnad beslutades i Tjansteutlatande for godkdnnande av
markanvisningsavtal kvarter 15, LS 2018-0972

Genomférandekostnaderna uppstéar forst efter laga kraftvunnen detaljplan
och kopplas till de specifika arbeten runt kvarteren som kravs for att
iordningstilla den mark som enligt detaljplanen inte ar kvartersmark.
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Det handlar till storsta delen om att flytta Uppsalaviigen till sitt nya ldge,
inklusive forberedande rivningar av ramper och tunnlar med &terstéllande
arbeten mot Hagaparken, samt byggnation av lokalgator och parkmark runt
de nya kvarteren. De framtida genomférandekostnaderna kalkyleras till
cirka 60 miljoner kronor for regionens andel.

NCC Property Development AB, star for samtliga kostnader for att
exploatera kvartersmarken inom kvarter 16, inklusive anslutning till
omgivande allmén platsmark.

Vid NCC Property Development AB:s tilltrade, varvid kopeskillingen
erhalls, behover avsattning goras for framtida genomférandekostnader av
detaljplanen.

Intakter
Forslaget enligt markanvisningsavtalet innehéller nybyggnation av ett
hotell pa mellan 7 000 och 9 000 kvadratmeter inom kvarter 16.

Exploateringens innehall och utformning kommer slutligt att prévas och
faststillas i planprocessen. Vid en i detaljplan faststélld byggrattsvolym for
kvarter 16 om 7 000 - 9 000 kvadratmeter ljus BTA och den i
markanvisningsavtalet faststédllda prisnivin om 21 110 kronor per
kvadratmeter ljus BTA, blir kopeskillingen motsvarande regionens andel
mellan 54 675 000 kronor och 70 296 000 kronor (i prisniva 2019-01-01).

Kvarter 15 bedoms p& motsvarande sitt, utifrin en byggrattsvolym om

16 000 — 20 000 kvadratmeter och en i markanvisningsavtalet faststalld
prisnivd om 20 510 kronor per kvadratmeter, motsvara en kopeskilling for
regionens andel pa mellan 121 419 200 kronor och 151 774 000 kronor (i
prisniva 2018-05-01).

Miljokonsekvenser av beslutet

Till bdda planprogrammen har miljokonsekvensbeskrivningar (MKB) tagits
fram som redogor for de miljokonsekvenser som ska tas om hand i
detaljplaneprocessen. De viktigaste miljéaspekterna i planen rér
luftkvalitet, kulturvirden och nirheten till
Hagaparken/Nationalstadsparken.

Omréadet bestar idag av Norrtulls tillfdlliga trafikplats, vigomréde for
Uppsalavagen, varfor inga kompensationsatgéarder for forlorade gronytor
eller andra ekologiska virden planeras.
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Exploatoren har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for "Hallbarhetskrav vid
byggande pé stadens mark i Stockholm version 1.2” (se Bilaga 2 —
Markanvisningsavtal).
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Anette Henriksson

Tf Forvaltningschef

Marit Brusdal Penna
Fastighetsutvecklingsdirektor

Beslutsexpediering:
Akt
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Beslutsexpediering:
Akt
Klicka hér for att fylla i vilka beslutet ska skickas till




