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Exploateringsnimnden 2012-03-15

Andrad markarkanvisning fér studentlagenheter
inom fastigheten Norra Djurgéarden 1:9 m.fl.
(Albano) pé Ostermalm till AB Svenska Bostader.
Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for studentlagenheter inom
fastigheten Norra Djurgéarden 1:9 m.fl. till AB Svenska bostdder och ger
kontoret i uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa intentionsavtal
enligt forslag i utlatandet.

4. Arendet justeras omedelbart.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Lars Berglund

Bilaga 1: Nuvérdeskalkyl
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Ett nytt universitetsomrade med undervisningslokaler och studentbostider foreslas
uppforas 1 omradet Albano, norr om Roslagstull i Stockholm. Det ligger
strategiskt placerat mellan Stockholms universitet, KTH och Karolinska institutet.
Staden dger c:a 20 % av marken 1 omrédet,

AB Svenska bostdder nedan kallat Bolaget, foreslas efter fastighetsbildning
forvarva marken for 3000 kr per ljus BTA. Syftet med markanvisningen &r att
sdkerhetsstélla stadens behov av studentbostédder. Totalt planeras for c:a 1100
studentbostéder, varav staden har mojlighet att markanvisa totalt c:a 600.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till staden pa grund av
hoga exploateringskostnader och tidigare markkdop.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar

negativt nettonuviarde om 44 mnkr. D4 inrdknas redan beslutade kommande
markforvirv pa 20 mnkr. De sammanlagda utgifterna i lopande prisniva berdknas
till ca 83 mnkr. Reavinsten berdknas uppga till 89 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 50 %. D4 inrdknas ett tidigare
markforvarv pa 38 mnkr. Utan denna skulle tickningsgraden bli 64 %.

Forséljningsinkomster beréknas till 90 mnkr. Expertradet har behandlat
arendet 2012-03-07 (dnr E2010-384-860).

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Byggstart planeras till 2014 och forsta inflytt 2017.

Bakgrund till markanvisningen

Albano ir beldget norr om Roslagstull 1 Kungliga Nationalstadsparken. Omradet
begriansas av Roslagsvigen i vister, Albanova i soder och Roslagsbanan i Oster.
Fran att tidigare ha varit ett smaindustriomrade foreslds det omvandlas till ett
campusomrade med universitets- och hogskolebebyggelse samt med
studentbostéder.
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AB Svenska Bostdder har tidigare blivit markanvisade totalt c:a 400
studentbostéder pd stadens mark i omradet. Efter flera ars arbete bedomer staden
att c:a 600 studentbostidder kan inrymmas pa denna andel mark. Utover dessa

planeras for ytterligare c:a 500 studentbostéder pd 6vriga markdgares fastigheter.

Marken for studentbostdderna avses forséljas. Stadsbyggnadskontoret pédborjade
planarbetet &r 2002.

Bolaget har under de senaste tre dren fatt tva markanvisningar om totalt 330
studentlagenheter 1 Stockholm.

Bo Trygg Bygg AB, Wallenstam AB, David Giertz Holding, ByggVesta AB,
BoContain, Sveafastigheter, Stiftelsen Stockholms studentbostidder och AB
Familjebostidder har sokt markanvisning i Albano.

Albanoomrddet avgrdnsat med rod linje
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Tidigare beslut
ExpIN 2011-01-20: Remissvar. Programsamrad.

ExpIN 2009-12-17: Remissvar till Naringsdepartementet angdende eventuella
spérbilar pa omradet.

ExpIN 2009-05-14: Markanvisning inom teknikhdjden samt en utékning av mark-
anvisning 1 sddra delen.

SBN 2009-02-10: Godkénnande av start-Pm f{Or ett nytt planprogram for Albano
dér dven den norra delen togs med.

ExpIN 2008-06-12: K&p av fastigheten Norra Djurgérden 1:9 (Teknikhjden)
ExpIN 2008-04-10: Begéran om tillbakadragande av detaljplan for studentbosti-
der i Albano inom del av Norra Djurgéarden 1:1 och 2:2, samt atertagande av
markndmndens genomforandebeslut pa grund av dndrade forutséttningar. Dock ej
genomford.

Marknimnden 2006-09-21: Overenskommelse om exploatering samt tomt-
rattsupplételse for studentbostdder inom Albano, del av Norra Djurgarden 1:1 och

2.2, till Svenska Bostider.

Marknamnden 2006-04-27: Avtal med Statens fastighetsverk och Kungliga Djur-
gérdens Forvaltning om bl.a. kop av markomrdde i Albano.

Markndmnden 2005-06-23: Yttrande over detaljplan for studentbostéider.
GFN 2004-05-18: Forslag till samarbetsavtal for Albano.
SBN 2004-05-13: Program for del av omrddet godkénns.

GFN 2003-04-01: Programremiss for sodra delen samt uppdrag att tillse att
studentbostédder byggs 1 Albano.

SBN 2002-11-28: Start for programarbete



~ 20120117
TJANSTEUTLATANDE
DNR E2012-513-00280

Utbyggnadsférslag
Albano dr ténkt att bli navet i Vetenskapsstaden nir Stockholms olika ldrosdten
forbinds 1 en sammanhéngande struktur. Omradet har ett strategiskt ldge mellan
KTH, Stockholms universitet i Frescati och KI.

I framtaget forslag till detaljplan foreslds byggnation av c:a 110 000 kvm
undervisningslokaler samt c:a 1100 studentbostider, c:a 55 000 kvm, integrerade
med universitetslokalerna.

AB Svenska Bostdder har under flera ir arbetat med gestaltning och utredningar
tillsammans med staden. Kontoret bedomer inte det som lampligt att ta en in
annan byggherre for de ytterligare 200 studentldgenheterna som har tillkommit
genom bearbetning av stadens andel av markinnehavet.
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Markanvisning sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit 1 sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen giller under tva ar
frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt detta utldtande.

I markanvisningsavtalet faststélls priset for byggritterna till 3000 kr/kvm ljus
BTA.

Expertradet har godkéant drendet 2012-03-07 (dnr E2010-384-860)

Situationsplan 6ver omradet
Intentionsavtal

Kontoret avser teckna ett intentionsavtal mellan Statens Fastighetsverk,
Akademiska hus och AB Svenska Bostidder for att sdkerstélla att parterna arbetar
mot samma mal och att forutsdttningarna sékerstélls. D.v.s. frimst att aktivt verka
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for framtagande av detaljplan, och att Albano bdde ska inrymma universitetsloka-
ler och studentbostéder.

Nedanstaende punkter foreslas behandlas i avtalet:

Bil-, gang- och cykelvigar samt gronytor som framst betjinar campusomradet
skall planldggas som kvartersmark, och skall skotas av den blivande fastighets-
dgaren/tomtréttshavaren for respektive fastighet.

Staden har for avsikt att ta pd sig huvudmannaskap for de gator som kan komma
att betjdnas av bussar 1 linjetrafik.

Omréadet kommer att byggas ut i etapper. Forsta etappen bedoms utforas pa all
mark sdder om Bjorndsviagen. Omradet norr om Bjorndsvigen kan byggas ut i en
eller flera etapper.

Exploatering enligt framtaget forslag pa detaljplan forusitter att Vartabanan inom
omradet dickas over med en planter- och kdrbar konstruktion. Detta forutsitter att
avtal triffas med Trafikverket dir 4gande och skotsel av denna konstruktion
klargdrs.

Gemensam exploateringskalkyl accepteras av samtliga parter.
Erforderliga 6verenskommelser om exploatering skall uppréttas mellan parterna.

Parterna édr 6verens om och forbinder sig att genomfora ett markbyte, sé att tillkom-
mande byggritter 1 detaljplanen fordelas enligt féljande fordelningsnyckel: AHS
62%, Staden 20,5% och SFV 17,5%.

Den mark som regleras enligt denna férdelning dr byggbar mark innanfor
erforderliga riskavstand fran Roslagsviagen och Roslagsbanan. Naturmark réknas
inte som byggbar mark.

Respektive fastighetsédgare ansvarar for den del av utgifter, inkomster, risker m.m.
som tillfaller var och en enligt fordelningsnyckeln ovan utifran en totalkalkyl.

Stadens krav vid kommande forhandlingar kommer dock vara att det finns ett tak
for exploateringskostnaderna for staden.

Parterna dr Overens om att triffa en 6verenskommelse om fastighetsreglering nér
planarbetet hunnit sé langt att parterna tillsammans anser att detta kan ske.

7(13)



2012-01-17

Y .. B
A A P § g
TJANSTEUTLATANDE n R tn

DNR E2012-513-00280 Fra®

8(13)

SFV skall upplata den mark, som enligt fordelningsnyckeln ovan tillfaller SFV,
med tomtritt till AHS eller till Bolaget.

Staden har for avsikt att silja den del av mark inom planomréadet som tillfaller
staden (forutom det som planliggs som allmén platsmark) till Bolaget. Denna
mark skall bebyggas med studentbostdder av Bolaget.

Den mark som respektive part 6verfor vid ovanstdende mark-
byte/fastighetsreglering, skall vara fri fran nyttjanderitter och inteckningar.

Parterna avser komma 6verens om att frdn Trafikverket forvirva den del av
fastigheten Norra Djurgarden 5:1 som ligger inom Albano och som ej kommer att
utgora spdromrdde efter utford dverddckning.

Ekonomi
Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bdde investeringar, driftkostnader och intékter.
Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om 44 mnkr motsvarande 26 tkr/ekvivalent ligenhet'. D4 inrdknas
ett kommande markforvérv pa 20 mnkr.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,7%

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisnivé berédknas till cirka 136 mnkr, varav
41 mnkr &r utgifter fore ar 2012, dvs. redan nedlagda utgifter. Dér ingér ett
tidigare markforvarv pa 38 mnkr. Utgifterna avser framst forvirv av mark samt
byggnation av gata och dverddckning. Forsédljningsinkomster beréknas till

90 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 89 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas uppga till 62 tkr 1
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas

! 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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uppga till 50 %. D4 inrdknas ett tidigare markforvirv pa 38 mnkr. Utan denna
skulle tickningsgraden bli 64 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka 136 mnkr totalt, men da
inrdknas dven tidigare beslutade markforvarv om 58 mnkr. Investerings-
inkomsterna till cirka 0 mnkr i1 16pande prisniva. Utfallet Gver dren berdknas bli
enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -41,2|  -5,5| -0,5 -24,6[ -27,6 -37,1 -136,5
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 41,2 -5,5| -0,5| -24,6| -27,6 -37,1 -136,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 93,6 0,0 0,0 93,6

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnimndens investeringsbudget for ar 2012. Behov av medel for dren
dérefter far beaktas i exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till cirka
0,5 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka
5,3 mnkr det forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Reavinsten berdknas uppga till 89 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och exploateringsgraden.
Dessa dr bland annat att omradet ligger i Nationalstadsparken och att
intentionsavtal mellan markdgarna i omradet inte ar tecknat.

Slutsats-ekonomi

Staden har belastats med utgifter som &r kopplat till projektet da kopet av Norra
Djurgérden 1:9 (teknikhdjden) genomfordes. Staden ska dven kopa en del av
s0dra Albano. Detta gor att projektets nuvérde blir negativt.
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Projektet innebir stora investeringskostnader 1 form av upprustning och nyan-
laggning av gator, torg, parker m.m. En stor kostnad 4r den foreslagna intunn-
lingen av Virtabanan. Dessa kostnader samt kostnader for 6vrigt som ar nédvan-
diga for projektets genomforande skall bekostas av de markégare som erhaller
byggritter pa sedvanligt vis. Akademiska hus &r idag huvudexploatér och kommer
sta for den storsta delen av dessa kostnader.

Utbyggnaden av allminna gator, torg och parker m.m. kommer att innebéra 6kade
drift- och underhéllskostnaderna inom trafik- och stadsdelsnimndens ansvarsom-
rade. Dock foreslar kontoret att storre delen av omradets mark forlaggs pé kvar-
tersmark ddr Akademiska hus skoter drift- och underhall.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030, dversiktsplanen
och mél i stadens budget. Projektet Overensstimmer med stadens mal att
markanvisa 400 studentligenheter under 2012 och ddrefter minst 300 Igh/ar.

Miljo

En oversiktlig miljobedomning (MKB) har tagits fram parallellt med planarbetet.
Det dr framforallt de natur- och kulturvirdena som finns i omradet som har stude-
rats. Bebyggelsen ér tinkt att gestsaltas och uppforas for att samverka med
Nationalstadsparkens topografi och naturmiljévérden sa att ekologiska samband
kan forstirkas och nyskapas. Omrédet &r ténkt att bli en forebild inom hallbart
stadsbyggande och héllbara forsérjningssystem. Siktlinjer frdn omgivande
omrdden, frimst Hagaparken, har analyserats.

Nationalstadsparken ér skyddad enligt lag och intrdng provas av bl.a.
Lansstyrelsen. I den Fordjupade oversiktsplanen for Nationalstadsparken anges
Albano ligga inom den s.k. Vetenskapsstaden. Detta &r ett av de sex delomréaden 1
parken som pekas ut som mer bebyggda och anlagda omraden. Dessa omrdden
avses enligt den fordjupade Oversiktsplanen “utgora sadana zoner inom
Nationalstadsparken som kan fordndras och kompletteras med ny bebyggelse och
anldggningar under forutsdttning att detta inte medfor skada pa det historiska
landskapets natur- och kulturvdrden.
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Omrddesnamnen ger vigledning om markanvindningens huvudsakliga inriktning
inom respektive omrade.”

Kompensation fér ianspréktagen grényta

Detaljplaneforslaget bygger framst pa att redan bebygga hérdgjorda eller avrojda
ytor. Omrédet foreslas snarare forstirkas med fler gronytor och nyplantering av
trdd m.m.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Fastigheten
uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmél
for miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i
nybyggnadsprojekt” som beslutades av exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgénglighet
Omréadet planeras utifran géllande tillganglighetskrav.

Paverkan péa barn

Kontoret bedomer &r att omradet blir battre for barn da nya gronomraden och par-
ker foreslds. Att Vartabanan tunnlas in 6kar sékerheten och tillgangligheten for
barn.

Trafik
Roslagsvigens nuvarande kapacitet bibehélls.

Utbyggnaden pédverkar inte Virtabanans mojlighet att i framtiden konverteras om
for persontrafik.

Parkering

Albano foreslés vara en stadsdel dédr ging- och cykeltrafik ska dominera 6ver bil-
trafiken. Utrymme for gatuparkering blir dirmed litet och skall primért endast fin-
nas som parkering for funktionshindrade samt angdring och transporter. All boen-
deparkering och 6vrig parkering foreslds lokaliseras till garage. Vidare foreslés att
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parkeringsnormen ska hallas lagt for att uppnéd de hoga miljéambitioner som finns
for omréadet. Stora cykelparkeringar foreslas dven.

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en prelimindr och en dversiktlig tidplan. Kontoret bedomer att
arbetet med detaljplanen kommer att paga ytterligare i cirka tre manader. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till & 2014 och forsta inflyttning
bedoms till &r 2017.

Nista beslutstillfélle infaller vid genomforandebeslutet, preliminért kvartal 2
2012.

Risker och osiikerheter

Omradet ligger 1 Nationalstadsparken och detaljplanen samt 6vriga beslut kommer
med stor sannolikhet att provas i samtliga instanser. Detta kan gora att projektet

drar ut pé tiden.

Intentionsavtal dr inte tréffat mellan parterna. Detta riskerar att forskjuta tidplanen
och 1 viss mén kan det paverka projektets ekonomi.

Det finns oklarheter i de ekonomiska forutséttningarna avseende utgifter.
Projektet har flera parter och en stor organisation bakom varje led. Déarfor
beddmer kontoret att det finns risk for oklarheter 1 ansvarsfordelning samt
kommunikation.

Dagvattenhanteringen av Roslagsvégen ér inte fardigutredd. Inte heller
anslutningar till omradet, da framst foreslagen gang- och cykelbro 6ver
Roslagsvigen.

Information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret,
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.
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Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det ocksa ut till
ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnimnd.

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

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontoret anser att det dr angeldget att staden bidrar till att utveckla Albano till ett
vélfungerande campusomrade med vad det innebér av hogskolebyggnader, fors-
kar- och studentbostédder och olika former av service. Utvecklingen i Albano bi-
drar till att starka Stockholms framtoning som en studentstad i vérldsklass.

Kontoret bedomer det som positivt att ett nytt programforslag for omradet kommit
till stdnd. Det dr ocksé positivt att mojligheten har uppkommit att tillfora staden
totalt c:a 1100 student- och forskarldgenheter 1 enlighet med stadens mal.

Den fortsatta provningen av detaljplanen kommer visa om det dr mojligt med
studentldgenheter i Nationalstadsparken. Kontoret dr dock mycket positivt till stu-
dentldgenheter pa platsen. Omradet &r strategiskt placerat mellan de olika larosa-
tena och skapar ett mer levande och ett tryggare universitetsomrdde dygnet runt.

Kontoret menar att placeringen inom omrdadet for de planerade bostdderna vél
maste studeras for att hitta en optimal utbyggnadstakt samt att optimera ekonomin
1 de olika projekten.

Det ar fortsatt viktigt med en tét dialog med de berérda markidgarna i omradet for
att kunna teckna ett tillfredstidllande markbytesavtal samt att tydliggdra projektets
ekonomi och genomforande. Kontoret ser idag en stor ekonomisk risk i de stora
investeringar som krédvs for programmets genomforande betrdffande intunnling,
cykelbroar m.m., varfor behov och kostnad noggrant maste utredas i den fortsatta
processen.

Mot redovisad bakgrund foreslar kontoret att exploateringsndmnden tréaffar
erforderliga avtal.

Slut
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