Krister Schuliz S Qm(‘[é( ‘
=16

EXPLOATERINGS / ! 2010-11-01

TJIANSTEUTLATANDE
KONTORET DNR E2008-512-11946
Lars Svensson Till
Avdelningen f&r projektutveckling . .
Telefon: 08-508 287 36 Exploateringsndmnden 2010-11-18

lars.svensson@expl.stockholm.se

Andrad markanvisning fér bostider inom fastigheten
Akalla 4:1 i Kista till AB Boritt och JM AB (Kista Torn).

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner bilagt forslag till markanvisningsavtal
mellan staden, AB Borétt och JM AB om utbyggnad av bostider inom
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Torn).

Kristin Eklund

Bakgrund
Som eit led i genomfbrandet av strukturplanen for Kista Science City tog
markndmnden, hosten 2006, beslut om att ge AB Bortt en markanvisning, for att
i samarbete med Kista Galleria utreda de tekniska och ekonomiska forutséttning-
arna att bygga ett ca 30 vaningar hdgt bostadshus pd markomradet norr om Kista
Galleria mellan Danmarksgatan ogb\Hangtay%gen.
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Kista Torn — vy fran Hanstavigen

Planomréidet

Bilaga 1: Markanvisningsavtal med AB Boritt och JM AB

1(2)



2010-11-01

TJANSTEUTLATANDE

DNR E2008-512-11946

2(2)

Hosten 2007 paboérjades detaljplanearbetet for projektet, som gér under namnet
Kista Torn. Projektet innefattar ca 285 l4genheter i tva bostadshus, 19 respektive
30 véningar hoga, med forbindelse till Kista Galleria. Under planarbetet tog
kulturforvaltningen ett inriktningsbeslut 2008-02-12 om att forligga ett nytt
bibliotek i Kista Torn.

Detaljplaneforslaget var ute pd samrfd sommaren 2008 och kontoret redovisade
vid exploateringsndmnden 2008-06-30 ett forslag till remissvar, som nimnden
godkiinde. Planarbetet med Kista Torn avstannade strax dérefter med anledning av
den dramatiskt forsimrade marknaden for forsiljning av nybyggda bostadsratter i
Stockholm. AB Boriitt har under det senaste dret tagit fram marknadsanalyser for
projektet. Ett problem har varit att projektet inte dr mdjligt att etappindela. Detta
innebir en ekonomisk risk for AB Boriit pd grund av projektets storlek. For att
minska risken for AB Boritt vill dérfor JM AB, som #r dgare till AB Boritt, att
markanvisningen for Kista Torn delas mellan AB Boréitt och JM AB.

Kontoret har darfor upprittat ett markanvisningsavtal som godkénts och
undertecknats av AB Boritt och JM AB, se bilaga 1.

Markanvisning

Markanvisning for projektet Kista Torn ges gemensamt till AB Boriitt och JM AB
och giller under tvd ar frdn exploateringsnimndens beslut. 1 &Ovrigt sker
markanvisningen i enlighet med tidigare av nimnden beslutade villkor.

AB Boriitt, J]M AB och Staden skall tillsammans verka for att omréadet planliggs
for ny bebyggelse om ca 285 bostadsligenheter och skall st for samtliga
utrednings- och projekteringskostnader som kriivs {or arbetet med detaljplanen.

Infér genomférandet av projektet Kista Torn kommer kontoret att uppritta ett
forslag till Sverenskommelse om exploatering med AB Boritt och JM AB for
bostiiderna och biblioteket. Vidare kommer kontoret att upprétta ett forslag till
avtal med Kista Galleria om: bl a forsiljning av det markomrade som idag utgdrs
av Folketingsviigen. Kontoret kommer att ta upp dessa avtal i sérskilt drende till
exploateringsndmnden under 2011.

Exploateringskontorets forslag

Mot redovisad bakgrund fSresldr kontoret att exploateringsnimnden godkéinner
bilagt forslag till markanvisningsavtal mellan staden och AB Boritt, ]M AB om
utbyggnad av bostider inom fastigheten Akalla 4:1 (Kista Torn). Slut
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Mellan Stockholms kommun, genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden,
och AB Boritt (org.nr. 556257-9725) och JM AB (org.nr. 556045-2103), nedan
gemensamt kallade Bolaget, har under fSrutséttning som anges i § 6 nedan triffats
foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Exploateringsndmnden har 2010-11-18 beslutat att till Bolaget anvisa det p4 bilagda
karta (Bilaga 1) angivna markomrédet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Akalla 4:1 i stadsdelen Kista griinsande till Hanstavéigen, Borgarfjordsgatan
och Danmarksgatan.

Denna markanvisning innebér att Bolaget, under en tid av tv4 &r frAn och med ovan

~ angivna datum, har en option att ensam férhandla med Staden om 6verenskommelse om

exploatering inklusive tomtréttsavtal for detta markomrade.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planliggs
for ny bebyggelse med ca 285 bostadsligenheter.

Foljande huvudprinciper skall gilla:

- Bostiiderna far upplitas med bostadsritt.
- Kvartersmarken f6r bostiiderna skall upplatas med tomtritt enligt de riktlinjer som
kommunfullmiktige beslutar.

§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet, i
huvudsak i enlighet med detaljplaneforslag S-Dp 2007-36880-54, bilaga 1, tas fram,
antas och vinner laga kraft.
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Om stadsbyggnadskontoret sa &nskar skall planarbetet genomftras med
konsultmedverkan. Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget skall efter samrdd med stadsbyggnadskontoret utse kvalificerad arkitekt for den
husprojektering som beh&ver goras i samband med detaljplanearbetet.

§4
EKONOMI

4.1. Utredningskostnader

Bolaget star for de utrednings- och projekteringskostnader som behévs for
detaljplanearbetet och for att parterna skall kunna triffa en 6verenskommelse om
exploatering inklusive tomtréttsavtal. Staden stir dock for kostnaderna for egen
personal pi exploateringskontoret.

Bolaget skall triffa ett avtal med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret s
begér.

4.2. Bygg- och anliggningskostnader

Kvartersmark
Staden skall svara for erforderliga evakueringar och rivningar inom den blivande
kvartersmarken.

Vid behov bestiller, utfor och bekostar Staden erforderliga provtagningar och 7
utredningar for att klarligga och bedéma behovet av efterbehandlingsatgérder inom den
blivande kvartersmarken, samt tar fram en handlingsplan f6r den fortsatta hanteringen
och de efterbehandlingsatgirder som krivs for att marken ska kunna anvéndas enligt
dndamaélet i den blivande detaljplanen. Staden bekostar inga atgérder enligt forra
meningen bestillda av Bolaget.

Fordelning av kostnader melan Bolaget och staden for eventuella efterbehandlings-
atgérder skall regleras i den 6verenskommelse om exploatering som enligt § 4.3 nedan
skall triffas mellan parterna.

Bolaget skall direfter ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anldggningsatgirder
inom den blivande kvartersmarken.

Gatu- och parkmark
Staden skall svara for och bekosta projektering samt byggande av gator och parker.
Parterna kan 6verenskomma om annat.

Bolaget skall dock svara for och bekosta projektering samt genomftrande av de
aterstéillande- och anslutningsarbeten, som méste goras i allmén platsmark invid den
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blivande kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg- och anliggningsarbeten pa den
blivande kvartersmarken.

4.3 Tomtriittsupplatelse

Staden skall till Bolaget med tomtritt uppléta den blivande kvartersmarken for bostéder.
Parterna skall traffa §verenskommelse om exploatering nér planarbetet hunnit si langt
att parterna tillsammans anser att en sddan kan triffas, dock senast 2012-11-18.

Parterna skall tréiffa tomtréttsavtal sa snart erforderlig fastighetsbildning har vunnit laga
kraft. Tomtrattsavgilden skall beriiknas enligt de av kommunfullmiktige beslutade
principer for tomtrittsavgild, som giller vid den tidpunkt da tomtrittsavtalet tréiffas.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY MM

Bolaget skall folja samtliga villkor i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 2), beslutad i
exploateringsnémnden den 19 april 2007. Detta innebir bland annat att Bolaget skall
folja Stadens, av kommunfullmiktige, gatu- och fastighetsndmnden, markndmnden eller
exploateringsndmnden vid markanvisningar beslutade generella krav. Exempel pé
sddana krav &r att integrera olika former av socialt boende och specialbostider, att gbra
ute- och inomhusmiljén tillginglig for méanniskor med funktionshinder, att uppfylla
vissa krav avseende energihushéllning mm.

§6
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar férfallet utan erséttningsriitt fran nigondera
parten om inte Sverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan triiffats
mellan Staden och Bolaget senast 2012-11-18.

Bolaget dr medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnimnden eller
kommunfullméktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregis av samrad med dem
som berdrs av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget &r &ven medvetet om
att sakfigare har rétt att anfora besvir mot beslut att antaga detaljplan och att beslut
om antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen och regeringen samt bli
foremal {6r réttsprévning,

- att detta avtal inte &r bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsnidmnden, vid prévning av forslag till detaljplan.
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Detta avtal har upprittats i tre likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den
For Stockholms kommun For AB Boriitt

genom dess exploateringsndmnd

................................................................................................................

( ) ( )

)
( ) ( )

ForJM AB

( ) ( )
( ) ( )

/‘:

O
BILAGOR
1. Karta 6ver markanvisningsomradet, S-Dp 2007-36880-54 . = O

2. Markanvisningspolicy
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MARKANVISNINGSPOLICY

For bostadsfastigheter och andra
exploateringsfastigheter




Definitioner

ngen genom att stadén direktan- )

visar et omrade eller gerioni anbudsfsrfarande.

1 samband med att exploatermgsnamnden ger

markanwsnmg tlll en byggherre upprittar staden
ett s k markanvisningsavtal med byggherren for
det aktuella projektet. I avialet ska hanv1smng
ske till gallande markanwsmngspohcy som finns
tlllganghg pa Stockholm stads webbplats.

s MARKANVISNINGSAVTAL

terar de v:llkor som galler f‘o_ Bi arkanws ingen
Avtalet ; ger en trygghet 1or den enskllde bygg-
herren att med ensamritt kunna forhandla med
staden om genomforande av ny bebyggclse och
darmed vara v1lllg att satsa resurser och kostnader
f‘or erforderllg prcuektermg mm i samband med
detaljplanearbete och avtalsf‘orhandlmgar

Infor planermgen av ny bebyggelse fbrdelar Exploate— .

Markanvisningspolicy for bostider

i flerfamiljshus

Markanvisningspolicyn giller f6r markanvisningar som.
gors av exploateringsniimnden from den 19 april 2007.
For projekt dér mark-/exploateringsnamnden eller kom-
munfullméktige tidigare beslutat om markanvisning med
tomtréitisupplatelse eller forsiljning fullfsljs fattade beslut
och ingéngna avtal. Om en byggherre med tomtritt istil-
let vill k&pa marken ska forvérvet ske till marknadspris.
Om en byggherre vill upplata med bostadsritt istillet for
hyresritt och némnden godkénner bytet av upplatelse-
form, skall marken siljas till marknadspris.

Allménna mal for bostadsbyggandet

Det behdvs fler bostiider i Stockholm och ambitionen
ar att bygga 15 000 bostdder under nuvarande man-
datperiod for att under perioden fram till 2030 bygga
ytterligare 60 000 l&genheter. For exploateringskon-
torets del inneb#r detta i genomsnitt 3 000 ligenheter
per &r skall foras fram till markanvisning under &ren
2007-2010 och att kontoret sedan aktivt samarbetar
med byggherrar om detaljplan och genomfsrande.

Kontoret bdr vidare samarbeta med markégarna/
byggherrarna till de lagenheter som planeras p4 icke
kommunalt #gd mark, s& att dessa byggs,

Ambitionen &r att fortsitta att utveckla Stockholm
och stockholmsregionen, samt att skapa forutsétt-
ningar att erbjuda invénarna en god och héllbar
boendemil jo. Exploateringskontoret skall, genom ef-
fektiv, ekonomisk och miljovinlig markanvindning
bidra till en tillginglig och trygg stad samt verka

for blandade upplatelseformer i hela staden och en
méngfald av boende och boendeformer genom att
skapa forutsitiningar for ett 1dngsiktigt bostadsbyg-
gande i jdmn takt,

Storleken pi de enskilda markanvisningarna anpas-
sas efter omgivande bebyggelse, rutsétiningarna
for arkitektonisk variation, majligheterna till varie-
rande upplatelseformer och optimala antalet medver-
kande byggherrar, for att skapa méngfald.

1 dagsldget har drygt 250 byggherrar ansdkt om
markanvisning i Stockholn. Av dessa #r det ett 70-
tal foretag som fatt markanvisning och 4r aktiva i
Stockho]m F ﬁrdelningen mellan bostadsr'aittsbyggale
byggherrar, varav flera #r relatlvt nya i Stockhoim,
stiller krav pa tydliga rutiner vid markanvisning och
den fortsatta processen si att arbetet med exploate-
ringen kan fortldpa smidigt.

Hyresritt

Marken for hyresrittsligenheter kan séljas till
marknadsvirde eller upplitas med tomtritt enligt de
riktlinjer som kommunfullmiktige beslutar,

Bostadsriitt

Marken for bostadsrittsligenheter ska siljas till
marknadsvirde.

Direktanvisning eller anbud

Markanvisning efter anbudsforfarande avseende pris
p& marken bor ske i en sddan omfattning att staden
har goda kunskaper om marknadsvérdet pd mark i
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stadens olika delar. Anbudet kan ocks8 avse idéer om
utformningen/anvindningen som kan ligga till grund
for markanvisningsavtal. Direktanvisning kan goras
vid forsiljning av mark dd markvirdena &r kinda eller

* da det finns motiv att vilja en viss byggherre,

Vid tomtrittsupplételse skall i normalfallet direkt-
anvisning gbras enligt denna markanvisningspolicy.
Avgildsnivén skall da f6lja kommunfullmiktiges
beslut om tomtrétisavgilder. Aven vid tomtrittsuppls-
telse kan kontoret enligt kommunfullméktiges beslut
tillampa ett anbudsforfarande.

Val av byggherre
Vid valet av byggherre, bide vid anbud och direktan-
visning, ska héinsyn tas till dennes ekonomi, stabilitet

~ och intresse av langsiktigt fSrvaltning av bebyggelsen

med avsedd upplételseform, Staden bor vid valet av
byggherre verka for ait konkurrensforhillandena pd
marknaden frémjas t ex genom att uppmuntra nya
foretag att etablera sig 1 Stockholm.

Vid urvalet beaktas tidigare genomfrda bra projekt
liksom nytéinkande, 14ga boendekostnader etc. En
langsiktig kvalitets- och miljéprofil, liksom att bygg-
herren &r villig att uppfylla stadens faststillda gene-
rella krav &r en forutséttning for att markanvisning ska
kunna ges.

Aven kostnadsfaktorn &r viktig, Stadens invanare fr
beroende av att det produceras bostéider som alla har
rad att efterfraga. I den utstrickning markanvisningen
kan anviindas for att pressa kostnader och gynna pro-
ducenter som #r villiga att producera bostiider av god
kvalitet till rimliga priser, &r det positivt.

Vidare &nskar staden bidra till att underl4tta for nya
bostadsproducenter att etablera sig pa stockholms-
marknaden. '

Markanvisningspolicy for smahus

Ovan redovisade markanvisnirigspolicy fSr bostider
i flerfamilishus giller ocksa for smahus. Marken till
gruppbyggda sméhus pd gemensam tomt som upplats
med hyresrétt kan upplatas med tomitrétt. Marken

till &ganderdttssmihus och bostadsrittssmdhus skall
s#ljas.

Markanvisningspolicy fér andra exploate-
ringsfastigheter

Fér andra exploateringsfastigheter géller markanvis-
ningspolicyn i tillampliga delar. Exempel pé sidana
exploateringar &r hotell, bebyggelse for kultur och
undervisning, samt andra former av bebyggelse for
n#ringslivets behov.
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