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Markanvisning for bostader inom fastig-
heten Akalla 4:1 i Kista (Kista Ang) till
Malarholmen AB, ByggVesta AB, SKB
Stockholms Kooperativa Bostads-
forening, Veidekke Bostad AB, SSM Bygg
& Fastighets AB, Index International AB
samt JM AB. Inriktningsbeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostéder inom
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Ang) till Milarholmen AB,
ByggVesta AB, SKB Stockholms Kooperativa Bostads-
forening, Veidekke Bostad AB, SSM Bygg & Fastighets AB,
Index International AB och JM AB samt ger kontoret i
uppdrag att traffa markanvisningsavtal enligt forslag 1
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut) upp till 15 mnkr.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsnimnden gav 2013-02-07 kontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for en exploatering av Kista Ang och
besldt samtidigt att anvisa mark inom Kista Ang till ByggVesta
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AB for 300 studentbostdder. Omradet utgdr kdrnan av den nya
bostadsstadsdel norr om Kista foretagsomrade, som nu vaxer
fram. Utbyggnaden av Kista Ang blir ett betydelsefullt steg i
genomforandet av strukturplanen for Kista Science City.
Kontoret har tillsammans med stadsbyggnadskontoret tagit fram
ett utbyggnadsforslag for Kista Ang. Forslaget innehaller totalt

1 300 bostadsldagenheter varav 300 dr studentbostidder. Forslaget
omfattar tta bostadskvarter om drygt 100 000 ljus m* BTA samt
ett kvarter som foreslas anvéndas till skola.

Kontoret har utarbetat forslag till markanvisningsavtal med sju
byggherrar.

ByggVesta triffade 2013 ett markanvisningsavtal med staden om
ca 300 studentbostidder inom en ¢j lagesbestimd del av Kista
Ang. Detta avtal foreslés nu ersittas med ett nytt avtal dir
studentbostéderna ldgesbestamts till de tvé kvarter utmed Kista
Allévig, som ligger ndrmast Borgarfjordsgatan. Det nya avtalet
innebdr att ByggVesta inom de markanvisade kvarteren kan
bygga ytterligare ca 120 vanliga hyresbostdder. Marken foreslas
upplatas med tomtrétt.

Kontoret har dven utarbetat ett forslag till markanvisningsavtal
med tomtrétt till SKB, Stockholms Kooperativa Bostadsforening
for ca 170 bostadsldgenheter.

For ovriga fem byggherrar - Mélarholmen AB, Veidekke Bostad
AB, SSM Bygg & Fastighets AB, Index International AB samt
JM AB- har kontoret uppréttat forslag till markanvisningsavtal
med forséljning av fem bostadskvarter om totalt drygt 700
lagenheter for bostadsréttsupplételse.

Forsdljningspris dr bestdmt till 6 000 kr/m2 ljus BTA {or bostider
och 2 000 kr/m2 ljus BTA for ev. lokaler, dir priset uppraknas
med index fran och med 2014-04-01.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2014-06-04 (dnr
E2013-384-2072).

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuviarde om 187 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i l16pande prisniva berdknas till ca 203 mnkr.
Reavinsten berdknas uppga till 423 mnkr. Projektets
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tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
172 %.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Projektet utgor ett viktigt steg i genomforandet av strukturplanen
for Kista Science City. Den foreslagna utbyggnaden om ca 1 300
bostadsligenheter pa Kista Ang innebir ocksa ett betydande
tillskott till bostadsforsorjningen 1 Stockholm samtidigt som
projektet ger ett tillskott till stadens finanser.

Bakgrund till markanvisningen

Kontoret har under de senaste fem &ren genomfort flera projekt
som omfattas av strukturplanen for Kista Science City, vilken
kommunfullméktige tog beslut om 2003.

Strukturplan Kista ‘

Den enskilt storsta investeringen utgdrs av det nya gatundt, som
fardigstilldes 2011 och &r en forutsittning for den fortsatta
bostadsutbyggnaden 1 denna del av Kista.

Forsta bostadsetappen med 480 ldgenheter vid Kista Gard strax
intill den nya stadsdelsparken star nu klar. Utbyggnaden av 170
sméhus pé Kistahdjden, 360 ldgenheter 1 Kista Torn, NOD-
projektet ddr Stockholms Universitet dr hyresgést och ombygg-
naden av de gamla kulturbyggnaderna vid Kista Gérd till
vardshus m.m. har paborjats. Vidare pagar detaljplanearbete for
resterande etapper vid Kista Gérd.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2013-513-00031
Sida 4 (13)

Kista - Oversiktskarta

Nista steg 1 utvecklingen av Kista Science City &r att planldgga
det omrade norr om Kista Foretagsomrade som omges av
Torshamnsgatan, Kista Allévég, Borgarfjordsgatan och IBM och
som kallas ”Kista Ang”. Flera bostadsbolag har under de senaste
dren visat intresse och Aven sdkt markanvisning for Kista Ang.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Kista Ang #r planlagt for idrottsindamél men anviinds idag som
uppstallningsplats for ca 200 provisoriska studentldgenheter och
som markparkering. Inom omradet finns dven en storre
tegelbyggnad, som i huvudsak stér oanvand.

Exploateringsnimnden gav 2013-02-07 kontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for en exploatering av Kista Ang.
Néamnden tog samtidigt beslut om att anvisa mark inom Kista
Ang till ByggVesta AB for 300 studentligenheter.

Kontoret och stadsbyggnadskontoret gav under hosten 2013
arkitektfirmorna Nyréns, White och Tengbom i uppdrag att ta
fram tre olika utbyggnadsforslag pd omradet. Vid utvirderingen
av forslagen var kontoren eniga om att i det fortsatta planarbetet
for K1sta Ang gd Vldare med Nyrens forslag

Utbyggnadsforslaget

Utbyggnadsforslaget har bearbetats till att omfatta atta
bostadskvarter utmed Kista Allévdg och Torshamnsgatan. Totalt
innehaller forslaget cirka 1 300 lagenheter varav 300 &r student-
bostidder. Mitt 1 omrédet, grinsande mot skogsomrddet och IBM,
har avsatts en tomt for skola.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden gav 2013-02-07 kontoret i uppdrag att
utreda forutsittningarna for en exploatering av Kista Ang och
beslot samtidigt att anvisa mark inom Kista Ang till ByggVesta
AB f6r 300 studentlédgenheter. Stadsbyggnadsndmnden har inte
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haft drendet for beslut avseende planldggning, men berdknas efter
sommaren ta beslut om start-PM for detaljplan.

Markanvisning

Utbyggnadsforslaget for Kista Ang innehéller nio kvarter av vilka
atta foreslas anvisas for bostéder och ett kvarter reserveras for
skola. Totalt innehaller forslaget ca 1 300 ldgenheter 1
flerbostadshus, av vilka 300 lagenheter ar studentldgenheter.

Flera bostadsbolag har under de senaste aren visat intresse och
4dven sokt markanvisning for bostider pa Kista Ang. Kontoret har
under varen fort diskussioner med olika bostadsbolag om att
gemensamt utveckla Kista Ang till en attraktiv bostadsstadsdel i
symbios med det angridnsande foretagsomradet.

Infér kommande detaljplaneliggning av Kista Ang har kontoret
tagit fram forslag till markanvisningsavtal med sju byggherrar for
de atta bostadskvarteren i utbyggnadsforslaget.

De sju bolagen dr Mélarholmen , ByggVesta, SKB (Stockholms
Kooperativa Bostadsforening), Veidekke Bostad , SSM, Index
och JM , som markanvisats omraden inom utbyggnadsforslaget,
se nedan.

S d | | -
P { § A~
Ko

I N A | i A
arkanvisningar

Utbyggnadsforslaget visar 1 stora drag projektets utformning.
Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas i
planprocessen.
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Markanvisningarna sker enligt de principer som exploaterings-
ndmnden angivit 1 sitt beslut om stadens markanvisningspolicy.
Markanvisningarna géller under tva ar frdn nimndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med sju byggherrar enligt
detta utldtande.

ByggVesta
ByggVesta triffade forra aret ett markanvisningsavtal med staden

om utbyggnad av ca 300 studentbostéder inom en ¢j
ligesbestimd del av Kista Ang. Detta avtal foreslas nu bli ersatt
med ett nytt avtal, som anger studentbostédernas lage till tva
kvarter lings Kista Alléviag mittemot NOD-huset, dit Stockholms
universitet flyttar hosten 2014.

Det nya avtalet innebir att ByggVesta forutom studentbostéderna
kan bygga ytterligare ca 120 vanliga hyresbostidder inom det
markanvisade omrddet i kvarter 2 och 3.

Bostadsldgenheterna och studentldgenheterna ska uppldtas med
hyresritt.

Marken foreslas bli upplaten med tomtrétt enligt de principer som
kommunfullméktige beslutar.

SKB, Stockholms Kooperativa Bostadsforening
Markanvisningen omfattar ca 170 bostadslédgenheter 1 kvarter 4.

Bostadsldgenheterna och studentligenheterna ska upplétas med
hyresritt.

Marken foreslas bli upplaten med tomtrétt enligt de principer
som kommunfullméktige beslutar.

Miilarholmen,Veidekke Bostad, SSM, Index och JM
Markanvisningarna for de fem bolagen omfattar totalt ca 710
lagenheter, som foreslas upplatas med bostadsritt. Ligenheterna
fordelas mellan bolagen enligt f6ljande:

Mailarholmen AB: ca 130 lagenheter
Veidekke Bostad AB: ca 140 lagenheter
SSM Bygg & Fastighets AB: ca 150 lagenheter
Index International AB: ca 150 lagenheter
JM AB ca 140 lagenheter
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Forsdljningspriset for samtliga fem bolag dr 6 000kr/m2 ljus BTA
for bostdder och 2 000 kr/m2 ljus BTA for ev. lokaler med index-
upprakning fran och med 2014-04-01.

Markanvisningsavtal — Mdlarholmen, ByggVesta, SKB,
Veidekke och JM

Inom respektive markanvisningsomrade skall vid behov en
forskola kunna inrymmas.

Samtliga markanvisningsavtal

e Bolagen ska sta for de utrednings- och projekteringskost-
nader som behovs for detaljplanearbetet och ska triffa
planavtal med stadsbyggnadskontoret om sa krévs.

e Staden ansvarar for erforderliga evakueringar och
rivningar inom den blivande kvartersmarken.

e Staden ansvarar och bekostar projektering och byggande
av kommunala anldggningar inom allmén mark.

e All parkering inom kvartersmark ska ske 1 garage.

Samtliga sju byggherrar har undertecknat markanvisningsavtalen.

Expertradet kommer att behandla drendet 2014-06-04 (dnr
E2013-384-2072).

Planbestallning
Exploateringen kriver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.
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Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet, se
bilaga 1, redovisar i detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde
om187 mnkr motsvarande 175 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Tre kvarter inom projektet Kista Ang kommer att upplatas med
tomtritt. Exploateringsgraden uppgar till ca 2,1.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till cirka
203 mnkr, varav 0,3 mnkr dr utgifter fore &r 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst nybyggnad av gator
och torg inom Kista Ang, komplettering av gc-banor utmed Kista
Allévig, Borgarfjordsgatan och Torshamnsgatan, fardigstéllande
av Torshamnsgatan inklusive mittremsa, bullerskydd, va-avgifter
m.m.

Forsiljningsinkomster som avser de fem bostadskvarteren med
bostadsritter berdknas till 430 mnkr och reavinsten berdknas
uppgé till 423,1 mnkr.

Byggherrarna bekostar framtagande av detaljplanen,
fastighetsbildningen med tillhérande forrattningar for
gemensamhetsanldggningar, ledningsservitut m.m. I de fem
bostadskvarter som staden siljer for bostadsrittsupplatelse ska
byggherrarna dven betala avgifter for va-anslutning.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 157 000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 172 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 203 mnkr
1 16pande prisniva. Utfallet dver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 | 2014 | 2015|2016 | 2017 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -0,3] -3,5| -3,3 -1-36,8| -138,8|-203,0
) 20,5

Inkomster (exkl. 00( 00| 00| 0,0 0,0 0,0 0,0
forséljning)

Nettoutgift (-) /- 03| -3,5| -3,3 -1 -36,8 | -138,8|-203,0
inkomst 20,5

Forséljningsinkomst 00| 00| 00| 74,9|184,0| 171,5| 430,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2014. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens

resultat enligt nedanstiende tabell.
Budgetkonsekvenser

Drift
Kom-
Mnkr 2014 | 2015|2016 | 2017 | 2018 | Senare | mentar

Resultatpaverkan
ExpIN

Lopande 00| 00| 2,7 2,7 2,7 max 2,7
intdkter/kostnader
Internrénta 00| 00| 0,0 0,0 0,0 | max-4,8

Avskrivningar 00/ 00| 0,0 0,0 0,0 max-5,8| ar2022

Reavinster/forluster 00| 00| 71,9|181,9|169,3 0,0 totalt
423,1

Summa 0,0 0,0 74,6 |184,6|171,9
resultatpaverkan
nimnd

Resultatpiverkan
TRN+SDN

Driftskostnader 0,0/ 00| -09| -1,4| -1,8| mellan-1,9
TRN+SDN och-2,5
Underhallskostnader 0,0/ 0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0 och
trafiknimnden 2.3

Summa 00| 00| 09| -14| -18
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 3 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till
cirka 10,6 mnkr det forsta aret och minskar direfter nagot genom
avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till cirka
2,7 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 423 mnkr.
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Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osdkerheter). Det dr mycket svart att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet.

Slutsats-ekonomi

Projektet innebir ett betydande bidrag till stadens finansiering av
bostadsutbyggnaden i denna del av Kista. Nettonuvérdet
berdknas uppga till ca 187 mnkr eller 175 000 kr/Igh. Kontoret
beddmer att projektet kan finansieras inom nimndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen, som omfattar 1 300 l4genheter
varav 300 studentldgenheter, utgor ett viktigt steg i
genomforandet av strukturplanen for Kista Science City och
bidrar till att 6ka bostadsbyggandet i Stockholm.
Studentbostdderna och ca 300 av bostads ldgenheter blir
hyresritter. Ovriga ca 700 blir bostadsritter.

Lokaler

Vid planeringen av Kista Ang #r det viktigt att ge goda
forutsattningar for etablering av butiker, restauranger m.m. och
skapa en levande och attraktiv gatumiljo i omradet. I kommande
planarbete av Kista Ang kommer behov skola i omrédet att
utredas 1 samverkan med utbildningsforvaltningen. I utbyggnads-
forslaget har av detta skél reserverats ett markomréde for skola.
Vidare kommer behovet av forskolor i Kista Ang att utredas i
samverkan med Kista stadsdelsforvaltning. Avtalen anger att
forskolor vid behov ska kunna uppforas i de kvarter som foreslas
bli anvisade till Malarhusen, ByggVesta, SKB, Veidekke och JM.
Antalet forskolor samt placering inom dessa kvarter far utredas i
det kommande planarbetet.

Miljé

Kontoret har gjort en tidig miljobedomning.

Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande péverkan.
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Kompensation for ianspraktagen gronyta
Sammantaget bedoms projektet genomforbart pad platsen. I det
fortsatta planarbetet ska fraigan om kompensation for
exploatering pa gronmark utredas vidare liksom stadens mal att
plantera ett trad/Igh.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava malet for hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

Tillganglighet

Tillgénglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omrédet som bebyggs har smé terrdngskillnader.

Paverkan pa barn

Kista Ang griinsar i viister mot den nya stadsdelsparken vid Kista
Gard och 1 norr mot skogsomradet invid IBM samt Kistahdjden
dar goda mojligheter till lek och idrott finns. I planarbetet
kommer behovet av en skola i omridet att provas.

Konstnarlig utsmyckning
I detta projekt redovisas medel for konstnérlig utsmyckning 1
genomforandebeslutet.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och dversiktlig tidplan. Planarbetet
beddms péga i cirka arton ménader. Med tanke pa projektets
omfattning beddmer kontoret att utbyggnaden av Kista Ang
kommer att ske 1 flera etapper. En forsta etapp omfattar SKB:s
och ByggVestas tre kvarter med hyreslagenheter och
studentldgenheter tillsammans med minst ett kvarter med
bostadsritter. Forsta inflyttning bedoms ske 2018.

Nasta beslutstillfdlle infaller nédr exploateringséverenskommelse
ska tridffas med exploatorerna for forsta utbyggnadsetappen och
dé exploateringsnamnden skall fatta ett genomforandebeslut.
Detta berdknas preliminért ske under hosten 2016.
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Risker och osakerheter

Kontoret har i utbyggnadsforslaget avsatt ett markomrade for
skoldndamal. Behovet av skola far utredas i det kommande
planarbetet.

En annan osékerhetsfaktor ar utbyggnadstakten for bostédderna,
som &r beroende av hur bolagens forséljning av bostadsritterna
utfaller.

Information till andra forvaltningar

Kontoret har tagit fram utbyggnadsforslaget i samverkan med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret samt informerat
stadsdelsforvaltningen om detta.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Kista stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Projektet utgor ett viktigt steg 1 genomforandet av strukturplanen
for Kista Science City. Tillsammans med de tidigare fardigstillda
lagenheterna norr om stadsparken i Kista Gard, pagédende
utbyggnader av Kista Torn och Kistahdjden samt planerade
utbyggnader vid Kista Gard kommer denna nya bostadsstadsdel
att innehdlla ca 2 700 ldgenheter med goda forutsittningar I att bli
ett attraktivt bostadsomrade. Kontoret beddmer att bostads-
omréddet kan komma att inrymma ytterligare drygt 2000-3000
lagenheter innan det &r fullt utbyggt.

Den foreslagna utbyggnaden om ca 1 300 bostadsldgenheter pé
Kista Ang innebir ett betydande tillskott till bostadsforsorjningen
1 Stockholm samtidigt som projektet ger ett stort tillskott till
stadens finanser.

Slut

Bilagor
1. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



