by

Stockholms
@ stad

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 263 35

Vaxel 08-508 276 00

Fax 08-508 262 62
gustaf.schneidler@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142

stockholm.se

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Avdelningen fér Projektutveckling
Dnr 2020-00247
2020-01-02

Handlaggare Till
Gustaf Schneidler Exploateringsndmnden
08-508 263 35 2020-02-20

Slutredovisning av utbyggnad for
bostader inom fastigheterna Danmark 6
och Danmark 7 (Kista Torn) i Kista med
JM AB respektive AB Boratt.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkanner slutredovisningen av utbyggnad
for bostader inom fastigheten Danmark 6 med JM AB och
fastigheten Danmark 7 med AB Boratt.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Kommunfullmaktige godké&nde 2011-09-29 exploaterings-
Overenskommelsen for Kista Torn tillsammans med detaljplanen
for projektet.

Infér genomfdrandet av projektet beddmdes stadens
investeringskostnader uppga till ca 26 mnkr.
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Investeringsanalysen enligt nuvardesmetoden redovisade ett
positivt nettonuvarde om 74 mnkr med en tackningsgrad pa
428 % inkl. nedlagda nettoutgifter.

Projektet resulterade i 366 bostader upplatna med bostadsrétt.
Marken &r upplaten med tomtratt. Stadens malsattning under
planarbetet for projektet var forutom att skapa nya bostéder i
denna del av Kista ocksa att fa till stand ett landmérke i form av
tva mycket hoga byggnader med god arkitektur.

Projektet forbattrar kopplingen mellan Husby och Akalla
samtidigt som omradet norr om Borgarfjordsgatan, som
markanvisades for bostader 2019-12-12, ges béttre
forutsattningar att utvecklas. Med sitt centrala lage i Kista kan nu
detta omrade bli mycket attraktivt for bostader.

De sammanlagda utgifterna for projektet har uppgatt till

40,2 mnkr. Utgifterna avser framst utbyggnaden av
Folketingsvagen, kompletteringsarbeten for Borgarfjordsbron,
gang- och cykelvagar utmed Danmarksgatan och Hanstavagen
samt projektering och byggledning.

Investeringsutgifterna har blivit ca 14 mnkr hogre &n budgeterat.
Avvikelsen beror framst pa att det vid utbyggnaden av projektet
radde hégkonjunktur med hdga entreprenadpriser som foljd.
Vidare ersatte staden JM med ca 1 mnkr for fordyrad
grundlaggning nar ett storre brofundament patraffades under
schaktarbetena.

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomrade, som uppkom till foljd av
projektet, beraknas uppga till 1,7 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna® uppgar till 1,7 mnkr per &r och stadens
intakter fran tomtrattsavgalder till 3,1 mnkr per ar.

Bakgrund

Projektet Kista Torn inleddes redan hosten 2006 da davarande
markndmnden tog beslut om att ge AB Borétt markanvisning for
ett markomrade strax norr om Kista Galleria mellan
Folketingsvagen och Borgarfjordsgatan. Projektet omfattade da
tva bostadshus, 19 respektive 30 vaningar, med gemensam

! Kapitalkostnaderna (ridnta pd markanlaggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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gangforbindelse till Kista Galleria. Efter att kulturférvaltningen
under varen 2008 tagit ett inriktningsbeslut om att forlagga ett
nytt bibliotek till Kista Torn tog stadsbyggnadskontoret fram ett
forslag till detaljplan for Kista Torn, som remissbehandlades i
exploateringsndmnden 2008-06-30.
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Planomrédets lage. Vy fran norr (Borgarfjordsgatan).

Planarbetet for Kista Torn kom att avstanna nar marknaden for
nybyggda bostadsratter i Stockholm dramatiskt forsdmrades. For
att minska den ekonomiska risken i projektet beslot
exploateringsnamnden 2010-11-18 medge att markanvisningen
delades mellan JM AB och AB Boritt.

JM AB tilldelades den blivande fastigheten Danmark 6 (det héga
huset) och AB Boratt blivande fastigheten Danmark 7 (det lagre
huset).

Under varen 2011 meddelade kulturforvaltningen att det inte
langre var aktuellt att forlagga biblioteket till Kista Torn.
Kontoret upprattade efter detta exploateringséverenskommelser
for bostadsandamal med de bada bolagen AB Borétt och JM AB.

Kommunfullmaktige godké&nde 2011-09-29 exploaterings-
Overenskommelsen samtidigt med detaljplanen for projektet.

Stadens investeringsutgifter infor genomfdrandet av projektet
Kista Torn bedémdes uppga till 26 mnkr. Investeringsanalysen
enligt nuvardesmetoden for projektet redovisade ett positivt
nettonuvarde om 74 mnkr med en tackningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter pa 428 %.
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Maluppfyllelse

Projektet resulterade i 366 bostader upplatna med bostadsrétt.
Marken &r upplaten med tomtratt. Malsattningen under
planarbetet med projektet var forutom att skapa ett landmarke i
form av tva mycket hdga byggnader med god arkitektur dven att
fa till stand en tydlig koppling mot grannfastigheten - Kista
Galleria. Tyvarr kunde inte denna férbindelse genomféras
eftersom kulturforvaltningen tog beslut om att 14gga sitt nya
bibliotek inne i Kista Galleria istéllet for i projektet Kista Torn.

Projektet forbattrar kopplingen mellan Husby och Akalla
samtidigt som omradet norr om Borgarfjordsgatan, som
markanvisades for bostader 2019-12-12, ges béttre
forutsattningar att utvecklas. Med sitt centrala Iage i Kista kan nu
detta omrade bli mycket attraktivt for bostader.

Eftersom planomradet for Kista Torn tidigare anvants som
trafikplats har nagon kompensation for gronytor ej varit aktuellt.

De bada bolagen har forbundit sig att uppfylla krav samt
efterstrava mal enligt stadens program for miljé och energi.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna for projektet har uppgatt till

40,2 mnkr. Utgifterna avser framst utbyggnad av
Folketingsvagen, kompletteringsarbeten for Borgarfjordsbron,
gang- och cykelvagar utmed Danmarksgatan och Hanstavagen
samt projektering och byggledning.

Investeringsutgifterna har blivit ca 14 mnkr hogre &n budgeterat.
Avvikelsen beror framst pa att det vid utbyggnaden av projektet
radde hogkonjunktur med hoga entreprenadpriser som féljd.
Vidare ersatte kontoret JM AB med ca 1 mnkr for fordyrad
grundlaggning nar ett stérre brofundament patraffades under
schaktarbetena.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet beraknas uppga till 1,7 mnkr per ar.
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Kapitalkostnaderna? uppgar till 1,7 mnkr per &r och intakterna for
tomtrattsavgalder till 3,1 mnkr per ar.

Infor genomforandebeslutet bedomdes kapitalkostnaden uppga
till 1,4 mnkr/ar. Okningen av kapitalkostnaden beror pa att
utbyggnaden av de allménna anldggningarna férdyrades.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
slutredovisningen.

Slut

2 Kapitalkostnaderna (ranta p& markanlaggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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