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Overenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse for bostéder inom del av
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Torn) till AB Boratt
och JM AB. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner exploatering inom del av fastigheten
Akalla 4:1 (Kista Torn) omfattande investeringsutgifter om 26 mnkr och ger
kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden ger kontoret 1 uppdrag att traffa verenskommelser
om exploatering med tomtrittsupplitelse inom del av fastigheten Akalla 4:1
(Kista Torn) med AB Boriétt och JM AB enligt vad som anges i kontorets
tjénsteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen
Kristin Eklund

Sammanfattning

Exploateringsndmnden tog 2010-11-18 beslut om att markanvisa omrddet strax
norr om Kista Galleria till AB Borétt och JM AB {6r utbyggnad av tva bostadshus
om ca 18 respektive ca 31 viningar med totalt ca 300 ldgenheter i projektet Kista
Torn. Detaljplanen, som var utstdlld under varen, berdknas antas i stadsbyggnads-
ndmnden under hdsten 2011. Kontoret har nu upprittat exploaterings-

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med J]M AB
Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med AB Boriitt

Bilaga 3: Nuvirdeskalkyl m m
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overenskommelser for tomtrittsupplitelse med AB Bordtt och JM AB, som
godkénts och undertecknats av bolagen.

Stadens investeringskostnader for genomforande av Kista Torn bedoms uppga till
26 mnkr 1 l6pande prisnivd. Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for
projektet redovisar ett positivt nettonuvdrde om 74 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 428 %.

Detaljplanen for Kista Torn berdknas bli antagen i stadsbyggnadsnimnden under
september 2011.

Bakgrund

Projektet Kista Torn inleddes redan hosten 2006 d& dédvarande markndmnden tog
beslut om att ge AB Borétt markanvisning for ett markomrade strax norr om Kista
Galleria mellan Folketingsvidgen och Borgarfjordsgatan. Projektet omfattade da
tva bostadshus, 19 respektive 30 véningar hoga. Efter att kulturforvaltningen
under véren 2008 tagit ett inriktningsbeslut om att forldgga ett nytt bibliotek till
Kista Torn tog stadsbyggnadskontoret fram ett forslag till detaljplan for Kista
Torn som exploateringsndmnden godkédnde 2008-06-30.

Kista Galleria

o . Hanstavigen
Planomradets lige &

Vy fran norr (Borgarfjordsgatan)

Planarbetet kom dock att avstanna strax dérefter dd& marknaden for nybyggda
bostadsrétter i Stockholm dramatiskt forsdmrades. For att minska den ekonomiska
risken godkédnde exploateringsndamnden 2010-11-18 att dela markanvisningen for
Kista Torn mellan JM AB och AB Boritt. Under viren 2011 har

Danmarksgatan
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kulturférvaltningen meddelat att det inte ldngre &r aktuellt att forligga ett
bibliotek till Kista Torn. Detaljplanen, som var utstidlld under varen 2011,
berdknas antas i stadsbyggnadsndmnden under hosten 2011.

Overenskommelser om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till overenskommelser om exploatering med
tomtréttsupplételse med JM AB och AB Boritt for projektet Kista Torn, se bilaga
1 och 2. Projektomradet ar beldget mellan Hanstavdagen, Danmarksgatan, Folke-
tingsvigen och Borgarfjordsgatan. och utgdr del av fastigheten Akalla 4:1 i Kista.
Overenskommelsen med JM omfattar det ca 31 véningar hoga bostadshuset om ca
200 lagenheter och Overenskommelsen med Boritt det ca 18 vaningar hoga
bostadshuset om ca 100 ldgenheter. I bada dverenskommelserna uppléts marken
med tomtrétt.

Bolagen forbinder sig att upplata barnstugor for tre avdelningar i projektet.
Bolagen forbinder sig vidare att projektera och utfor en 6vergangskonstruktion,
s.k. Maurerfog, 1 Borgarfjordsgatan mellan Kista Torn och befintlig
brokonstruktion 1 Borgarfjordsgatan. For att sdkerstélla erforderlig sikt for gang-
och cykeltrafikanter mellan Hanstavigen och Danmarksgatan forbinder sig
bolaget att genomfora avfasningar 1 de bada bostadshusens garageplan mot
Hanstavdgen/ Folketingsvidgen och Danmarksgatan/Folketingsviagen. I Ovrigt
innehaller 6verenskommelsen om exploatering sedvanliga villkor.

Exploateringskontorets synpunkter

-Tillgénglighet
Stadens krav pa tillginglighet kommer att gélla vid utformningen av de bdda
bostadshusen.

-Miljokonsekvenser
Den nya bebyggelsen tar i ansprdk ett markomrade, som idag nyttjas som grusad
markparkering.

-Kompensation fér ianspraktagen grényta
Den nya bebyggelsen tar inte i ansprdk ndgon gronyta.
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-Péverkan pé barn
Den mark som tas i ansprak har inget rekreativt virde for barn.

-Parkering

Projektet innehdller prelimindrt ca 175 bilplatser 1 garage, vilket innebér ett
parkeringstal pa 0,6. Kontoret bedomer parkeringstalet som godtagbart med
hénsyn till att Kista Torn ligger 1 direkt anslutning till tunnelbanestationen 1 Kista.

Maluppfyllelse

Projektet utgor ett led 1 genomforandet av strukturplanen for Kista Science City
och star 1 Overensstimmelse med stadens mal att 0ka bostadsbyggandet i
Stockholm.

-Néringsliv och jobb i regionen
Projektet ér positivt for niringslivet genom de arbetstillfdllen som skapas nir
anldggningarna byggs.

-Preliminar tidplan
Detaljplanen handlidggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret beddmer
att detaljplanen kommer att antas under hosten 2011.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska fOrutséittningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hédnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde om 74 mnkr motsvarande 184 tkr/ekvivalent ligenhet'.

Marken for bostéderna i projektet Kista Torn kommer att uppldtas med tomtrétt.
Exploateringsgraden uppgar till 13,3.

De sammanlagda utgifterna 1 10pande prisnivd berdknas till ca 26 mnkr, varav
0,1 mnkr ar utgifter fore &r 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter i

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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projektet bestdr huvudsakligen av ombyggnadsarbeten i Hanstavidgen (rondell),
Danmarksgatan och Borgarfjordsgatan, rivning av ramp och gc-tunnel, ny gc-vig
utmed Danmarksgatan samt va-anslutningsavgifter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet beréknas uppga till 56 tkr 1
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppgé till
428 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 26 mnkr i ldpande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstédende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1{ -0,6] -3,5| -49 -9,0 7,51 -25,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1] -0,6] -3,5[ -49| -9,0 7,5 -25,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Senare |mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 3,2 3,2 32| 3,2| max3.2

Internrinta 0,0 0,00 0,0/ 0,0[ 0,0 max-0,7
Avskrivningar 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 max-0,7 ar 2016
Reavinster/forluster 0,00 0,0/ 0,0 0,0f 0,0 0,0| totalt 0,0
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 32| 32 32 32

Resultatpiverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0l 0,0 0,00 0,0 00 0,0
Underhallskostnader trafiknimnden 0,0 0,0 00| 00/ 00 0,0
Summa resultatpaverkan TRN+SDN 0,00 0,00 00 0,0 0,0 |

De berdknade drift- och underhdllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas vara ofordndrade. Kapitalkost-
naderna for exploateringsndmnden beriknas uppgé till ca 1,4 mnkr det forsta aret
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och minskar direfter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for tomtrittsavgélder
berdknas till ca 3,2 mnkr per ar.

Exploateringskontorets férslag

Mot redovisad bakgrund foreslér kontoret att exploateringsndmnden godkinner
genomforandebeslut for exploatering inom del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista
Torn) omfattande investeringsutgifter om cirka 26 mnkr och ger kontoret i
uppdrag att genomfora projektet. Vidare foreslds att kontoret fir 1 uppdrag att
triffa Gverenskommelser med AB Boritt och JM AB om exploatering med
tomtrittsupplételse inom del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista Torn) enligt vad som
anges 1 kontorets tjdnsteutlatande

Slut



