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Markanvisning for sportanlaggning,
hotell, kontor och bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 i Kista till Sport
Hotels of Sweden AB. Inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for sportanldggning,
hotell, konferens, kontor, butiker och bostdder inom del av
fastigheten Akalla 4:1 till Sport Hotels of Sweden och ger

kontoret i uppdrag att trdffa markanvisningsavtal enligt forslag

1 utlatandet.

2. Exploateringsnamnden ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta
utredningsarbetet (inriktningsbeslut).

3. Exploateringsndmnden begir att stadsbyggnadsndmnden
uppréttar detaljplan for omradet.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Sport Hotels of Sweden avser att uppfora en sportanldggning
integrerad med hotell, konferens, kontor, butiker och bostader 1
Kista. Syftet med sportanldggningen dr att integrera naringsliv,
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teknik, forskning, boende, hilsa och sport med fokus pa tennis.

Malet ér att skapa en anldggning som ska utgora en ny attraktion
och métesplats i Kista.

Utbyggnadsforslaget dr planerat i norra delen av Kista, i omradet

mellan Torshamnsgatan och E4:an, 1 direkt anslutning till det
kommande bostadsomradet Kista Ang.
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Markanvisningsomrddets ldge i Kista.

Utvecklingen av omradet foljer den strukturplan for Kista
Science City som antogs av kommunfullméktige 2003. Forslaget
bidrar till utvecklingen av Kista Science City dér foretagsomridet
integreras med bostidder for att skapa en levande stad. Projektet
skapar en ny ldnk mellan verksamheter, boende och sport.

Utbyggnadsforslaget upptar en markyta om ca 23 000 m” och
innehaller ca 40 500 m? BTA, ungefirligt fordelat enligt nedan:

e 15200 m? BTA bostider motsvarande ca 150
bostadslagenheter.

e 12400 m? BTA hotell motsvarande ca 220 hotellrum.

[ ]

10 400 m* BTA sport fordelat pa ca 10 tennisbanor,
utrymme for badminton, squash m.m.
e 7800 m* BTA kontor och butiker.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-00107
Sida 3 (13)

Utbyggnadsforslaget bestar av en sportdel kombinerad med
service 1 en sockelbyggnad. Bostéder, kontor och hotell kommer
byggas i en ca 42 vaningar hog byggnad som &r integrerad 1
sportanldggningen.

Sport Hotels of Sweden AB har tillsammans med kontoret
foreslagit platsen for projektet. Markanvisningen sker via
direktanvisning. Kontoret har tillsammans med bolaget utarbetat
ett markanvisningsavtal.

Marken avses upplatas med tomtritt. Kontoret bedomer att
exploateringen ger ett dverskott till staden.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om ca 138 mnkr. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca

49 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 357 %.

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

Projektet skapar en attraktion och motesplats som 1 sig integrerar
bostdder och verksamheter men @ven samtidigt integreras i det
befintliga foretagsomradet. Utbyggnadsforlaget kommer att ligga
1 direkt anslutning till det nédrliggande bostadsprojektet Kista
Ang, dir ett huvudstrdk genom omréidet planeras som kommer
ansluta mot anléggningen. Projektet bidrar till forverkligandet av
stukturplanen for Kista Science City.

Bakgrund till markanvisningen

Sedan antagandet av strukturplanen for Kista Science City 2003
har kontoret genomfort ett antal viktiga projekt i enlighet med
strukturplanen. Det forsta var utbyggnaden av gatunitet som var
en forutséttning for det fortsatta arbetet med Kista Science City.
Hittills har 6ver 1000 bostdder tillkommit och fler ar pa vag att
realiseras i omradena Kistahojden, Kista Gard och Kista Ang.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2015-00107
Sida 4 (13)

B e e
Strukturplanen for Kista Science City.

Omrédet &r idag planlagt for idrottsindamal. Idrottsverksamheten
flyttades 1 borjan av 2000-talet till att ligga mer centralt i
bostadsomridena i Akalla, Husby och Kista. Idag anvdnds en del
av det aktuella omréddet for parkering. Parkeringsplatsen
arrenderas ut till intilliggande kontorsfastighet.

Projektet blir det forsta pa omradet norr om Torshamnsgatans nya
dragning. Enligt strukturplanen for Kista Science City foreslas
omradet mellan E4:an och Torshamnsgatan utvecklas for
bostidder och verksamheter. Sport Hotels of Sweden blir det forsta
projektet i omradet vilket medfor att projektet blir styrande for
strukturen 1 omradet.

Bolaget Sport Hotels of Sweden ar nyligen bildat f6r projektet
och dgs av tre olika bolag representerade av Fredrik Alamaa
(Index International AB), Ulf Morelius (SSM) och Erik Olsson
(Executive Invest Stockholm AB).

Bolaget har presenterat ett utbyggnadsforslag for platsen som
overensstimmer med intentionerna i utvecklingen av Kista
Science City. Kontoret har under en tid tillsammans med bolaget
arbetat med projektet for att komma fram till ett 1ampligt forslag
genom direktanvisning av marken.

Bolaget avser sélja bostdderna medan hotell, konferens, kontor,
sport och butiker fortsatt kommer dgas av bolaget.

Némnden beslutade 2010 om genomforandebeslut i niromradet
for en byggnad innehéllande verksamheter och utbildning,
Nodhuset. Nod invigdes hosten 2014 och innehaller en rad olika
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foretag och utbildningar bland annat Stockholms universitets
institution for data- och systemvetenskap.

Néamnden beslutade 2014-06-12 om markanvisning for 1300
ligenheter pa Kista Ang som ligger i direkt anslutning till det
aktuella markanvisningsomradet. Utav de 1300 anvisade
lagenheterna utgors ca 300 av hyresrdtter och 300 av
studentbostéder, resterande 700 utgors av bostadsritter. I Kista
Ang planeras for ett huvudstrak genom omradet som far sin
mélpunkt i sportanliggningen. Byggstart for Kista Ang planeras
till tidigast 2016 och inflyttning tidigast 2018.

Tidigare beslut

Aktuellt tjdnsteutlatande ar den forsta redovisningen i detta
drende. Stadsbyggnadsndmnden har inte haft drendet {or beslut
avseende planldggning.

Markanvisning

Utbyggnadsforslaget for Sport Hotels of Sweden innehéller
bostéider, hotell, konferens, sport, kontor och butiker samlat i en
byggnad. Férslaget upptar till markytan ca 23 000 m” som till
storsta delen tdcks av en tva vaningar hog sockelbyggnad.
Sockelbyggnaden kommer framforallt inrymma
sportverksamheten med fokus pa tennis. Integrerat i byggnaden
for sportverksamheten foreslas en hogre byggnad pé ca 42
véningar. Den hogre delen innehaller kontor, hotell, bostdder och
konferens. De olika verksamheterna foreslds ha gemensamma
entréer. Huvudfokus for projektet dr sportverksamhet som skapar
en motesplats for de olika verksamheterna bade 1 byggnaden men
dven 1 Kista som stadsdel.

Forslaget innebér ett tillskott av ca 150 ldgenheter. Bolaget avser
att uppléta ldgenheterna med bostadsritt. Hotellet kommer uppta
ca 12 400 m* BTA och foreslas placeras tillsammans med
bostdderna 1 de hogre delarna av huset. Kontor tillsammans med
butiker kommer utgéra ca 7800 m* BTA och placeras dels i den
hogre byggnaden men dven integrerat med sportdelen.
Sportanldggningen kommer utgéras av ca 10 400 m® BTA med
huvudinriktning pa tennis. Utbyggnadsforslaget innehaller ca 10
tennisbanor med en centercourt dér publika evenemang kan
hallas. Aven andra sportaktiviteter foreslds for anliggningen sa
som bordtennis, handboll, innebandy, fitness, boxning, dans m.m.
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Hllustration over utbyggnadsforslaget.
Anléggningen foreslas disponeras enligt nedan.

e Plan -1 sportytor med bland annat tennisbanor,
badminton, squash, m.m.

Entréplan reception, butiker och restaurang.
Plan 1 konferens.

Plan 2-9 kontor.

Plan 10-22 hotell.

Plan 23-41 bostéider.

Plan 42 konferens.

Parkering anordnas i garage under anldggningen och ska ticka
behovet av parkering for bostidder, hotell och kontor. Minst 200
garageplatser ska finnas i garage under byggnaden. Ovrig
parkering anordnas ovan mark och utformas i planarbetet.
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Vy mot nordost.

Vy mot séder ldngsmed E4:an.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Parterna forutsitter att 3D-fastighetsbildning dr mojlig for att
mdjliggora separata tomtréttsupplételser for bostdder, handel,
kontor och sportanldggningen. Utbyggnadsforslaget innehéller en
extraordinir hog byggnad som medfor extraordinédra
byggkostnader. Staden har tagit hdansyn till de extraordinira
byggkostnaderna vid véirderingen av marken for bostéderna,
vilket fatt resultatet att markvardet motsvarar tomtrattsavgildens
kapitaliserade virde. Kontoret foresldr dérfor att bostdderna
upplats med tomtrétt.

For bostdderna och sportanldggningen giller nyupplételseavgéld
enligt det kommunala beslut for flerbostadshus i omradet som
géller vid avtalstidens borjan.
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Parterna dr Overens om att tomtréittsavgilden for kontor ska vara
270 kr/m”* BTA och for hotell 215 kr/m” BTA.

For kontor och hotell ska den forsta avgildsperioden vara 20 ar.
Darefter foljer perioder om 10 ar. Tomtrattsavgilden reduceras ar
1 med 100 %, ar 2 med 75 %, ar 3 med 50 % samt ar 4 med 25
%. Fran och med ar 5 skall full tomtréttsavgéld utgd. Avgélden
for hotell och kontor rdknas upp med 3% per ar fran och med
2015-01-01.

Kontoret har tagit fram ett markanvisningsavtal i enlighet med
detta utlatande som undertecknats av bolaget. Markanvisning
sker enligt de principer som exploateringsndmnden angivit i sitt
beslut om stadens markanvisningspolicy med undantag som
tagits till de extraordinira byggkostnaderna. Markanvisningen
giller under tva &r frdn ndmndens beslut.

Expertradet kommer att behandla drendet 2015-02-11 (dnr
E2015-00130).

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

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsédttningarna 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. beslutstillféllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intakter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar 1 detta tidiga skede ett positivt nettonuvirde om ca
138 mnkr motsvarande 300 tkr/ekvivalent léigenhetl.

Marken kommer att upplatas med tomtritt. Exploateringsgraden
uppgér till 2,0 %.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva berdknas till ca
47 mnkr. Utgifterna avser framst ny och ombyggnation av
Torshamnsgatan.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet berdknas
uppga till ca 89 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 357 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till cirka 47 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2014 (2015|2016 | 2017 | 2018 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 00| -1,6| -2,7| -7,7]|-26,1 -8,6 -46,7
Inkomster (exkl. forsiljning) 00| 00| 00 00| 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 00| -1,6| -2,7| -7,7|-26,1 -8,6 -46,7
Forséljningsinkomst 0,0 00| 00| 0,0 00 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for dren direfter far beaktas i
exploateringsndmndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2015 {2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 00| 00| 6,8 6,8 max 6,8
Internranta 00| 00| 00| -0,7| -0,8 max -0,8
Avskrivningar 00 00| 00| -1,3| -1,3 max -1,3 ar 2018
Reavinster/forluster 0,0l 00| 0,0 00| 0,0 0,0 totalt 0
Summa resultatpaverkan 0,0 00 00| 48| 4,7
nimnd

Resultatpaverkan TRN+SDN
0,0 0,0 0,0 -0,3| -0,3 | mellan-0,3 och

Driftskostnader TRN+SDN -0,4
Underhallskostnader 0,0 00| 00| 00| 0,0 mellan0och-
trafikndmnden 0.3
Summa resultatpaverkan 00( 00| 00| -0,3| -0,3

TRN+SDN

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 2,0 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter nagot genom avskrivningar.
Intdkterna for tomtrittsavgéilder berdknas till cirka 6,8 mnkr per
ar.

Ekonomiska osakerheter

Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Osédkerheter). Det &r mycket svért att i
detta tidiga skede forutse stadens utgifter i projektet. Kalkylen
baseras till stor del pa en utbyggnad av Torshamnsgatan som
kravs for att mojliggora projektet. Omfattningen och ddrmed
kostnaden av byggnationen kommer klargoras i kommande
detaljplanearbete.

Slutsats-ekonomi

Projektet bidrar till stadens finansiering av utbyggnaden av
strukturplanen for Kista Science City. Projektets ekonomi medfor
ett positivt nettonuvirde om ca 138 mnkr. Kontoret bedomer att
projektet kan finansieras inom nidmndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030,

oversiktsplanen och mal i stadens budget.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to

the text that you want to appear here.
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e Markanvisa 8 000 ldgenheter under 2015.
e Satsa pa attraktiva tyngdpunkter.

o Koppla samman stadens delar.

e Frimja en levande stadsmiljo 1 hela staden.

Lokaler

Projektet kommer ge goda mdjligheter for utveckling av
verksamheter i direkt anslutning till bostédder, hotell och sport.
Behovet av forskola kommer utredas i kommande planarbete.

Miljé
Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Kontorets
beddmning ir att bebyggelsen inte medfor ndgon betydande
paverkan. De miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid
planering av bebyggelsen dr hur projektet ska hantera buller fran
omkringliggande végar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Atgirder for att kompensera ianspriktagen gronyta kommer att
utredas under planprocessen. Arbetet med utveckling av gronytor
méste samordnas med projektet Kista Ang.

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 éar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Héllbar energianvdndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgénglig och anvandbar
utemiljo. Tillgdnglighetsfrdgorna kommer att utredas i samband
med planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgidngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omradet som bebyggs har mycket sma
terrangskillnader.

Paverkan pa barn
Tillgang till gronytor och lekomraden kommer sikerstillas vid
utbygganden av omrédet tillsammans med omkringliggande
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projekt. Behovet av en forskola ska utredas i kommande
planarbete.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt redovisas medel och konstnérlig gestaltning
i genomforandebeslutet.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminidr och en dversiktlig tidplan. Kontoret
beddmer att arbetet med detaljplanen kommer att pagé i cirka 18
manader. Mot bakgrund av detta planerar bolaget sin byggstart
till &r 2017 och forsta inflyttning bedéms till ar 2019.

Nista beslutstillfille infaller néir exploateringsdverenskommelse
ska triffas med bolaget, preliminért kvartal 4 ar 2016. Nar
exploateringsdverenskommelse ska triffas med exploatéren ska
exploateringsndmnden fatta ett genomforandebeslut. Detta
berdknas preliminért ske kvartal 4 ar 2016.

Risker och osakerheter

Projektet innehéller flera olika verksamheter och
anvindningsomriden som ska samordnas. De olika
anvindningsomridena dr beroende av varandra for att driva
projektet framét. En forsening eller svarighet att samordna olika
verksamheter kan pdverka tidplanen. I vilken omfattning
utbyggnadsforslaget paverkas av markférhillanden och
omkringliggande buller maste fortsatt utredas.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har samrétt utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och informerat stadsdelsforvaltningen.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksé ut till ledaméterna 1 Kista stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret ser positivt pa projektet som tillsammans med Kista
Gérd, Kistahdjden och Kista Ang fullféljer och forverkligar
strukturplanen for Kista Science City. Projektet skapar en ny
attraktiv motesplats for sport och hélsa, boende och ndringsliv i

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to Kista. Kontoret anser att projektet kommer att bli vl integrerat
the text that you want to appear here.
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med de planerade bostiderna i Kista Ang och samtidigt bidra till
att integrera foretagsomradet med bostider.

Projektet medfor ett betydande tillskott av ytor for
sportverksamhet, bostdder och kontor i en unik kombination som
forverkligar visionen for Kista Science City.

Slut

Bilagor
1. Ortofoto
2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



