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TIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr 01-511-1904
2006-01-23
Kontaktperson Till
Lars Svensson Marknamnden 2006-02-16
Ytterstad

Telefon: 08-508 287 36
lars.svensson@mbk.stockholm.se

Slutredovisning av projekten Kista Galleria ( Danmark 1), Kista
Science Tower ( Katla 1 ) och Kista Entré ( Knarrarnas 2)

Forslag till beslut

Markndmnden godkénner slutredovisningen av projekten Kista Galleria,
Kista Science Tower och Kista Entré.

Goran Lingsved

Gunnar Jensen

Sammanfattning

Kista Galleria och Kista Science Tower utgdr grundstenarna i det nya Kista
Science City som nu véxer fram. De bada projektens betydelse for
utvecklingen 1 Kista kan knappast dverskattas.

Kista Galleria dr idag ett av nordens storsta inomhuscentra, som med sitt
strategiska ldge mellan bostads- och foretagsomrddena utgér en myllrande
och mangkulturell métesplats. Gallerian har blivit en kommersiell succé med
sina langa Oppettider och sitt rika utbud av butiker, restauranger och.
biografer. Ovanpé gallerian finns ca 380 studentldgenheter och 120 hotel-
lagenheter. Gallerian har tillgang till ca 1 600 p-platser, varav 600 genom
samutnyttjning inom Kista Science Tower.

Kista Science Tower med sitt arkitektoniska formsprdk och sin hojd har
blivit ett landmérke med stort symbolvéirde for boende och niringsliv i
Kista.

Kista Tower och Kista Entré omfattar totalt ca 85000 m® kontorslokaler
eller drygt 4 000 arbetsplatser - ett lokaltillskott som ger Kistaforetagen
goda mojligheter att vixa inom omradet. Samtidigt har sysselsdttningen 1
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Kista stirkts genom att antalet anstillda 1 Kista Galleria 6kat med drygt
1 000 personer efter utbyggnaden. Tillsammans med Kista Entré ger Kista
Galleria och Kista Tower staden intdkter péd totalt 456 mnkr. Stadens
kostnader for allmdnna anldggningar sdsom gator, gc-bro, omliggning av
ledningar m m uppgéir till ca 83 mnkr vilket innebdr ett nettodverskott for de
tre pI‘Oj jekten pa totalt 373 mnkr.
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Vy over Kista Science Tower och Kista Entré med tunnelbanebron i forgrunden

Kista Science Tower
Redan hosten 1996 sokte NCC Fastigheter markanvisning pa ett markomra-

de soder om nuvarande Kista Galleria for en 26 vaningar hog
kontorsbyggnad. Ett drygt &r senare triffade NCC en prelimindr
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overenskommelse med gatu- och fastighetskontoret och 1it anlita sju olika
arkitektfirmor for att ta fram alternativa utbyggnadsforslag for projektet —
Kista Science Tower. Utvdrderingen av forslagen, som gjordes 1 samrdd med
staden, resulterade i att ett forslag fran White arkitektkontor fick ligga till
grund for det fortsatta planarbetet.

KF antog sommaren 2000 detaljplanen for Kista Science Tower. Planen
innehdll ca 55 000 m> BTA byggritt for kontor i sex triangelformade
byggnadskroppar, dir den hogsta byggnaden var 31 viningar hog. Efter att
KF samma manad godkédnt forséljningen av marken, péabdrjades
utbyggnaden av Kista Science Tower, som inrymmer 2 500 arbetsplatser
med 800 garageplatser. Projektet, som idag dgs av Vasakronan, stod klart
2003. Med sin hojd pa 160 m &r Kista Science Tower Sveriges hogsta
kontorsbyggnad och utgér ett landmérke och dr en viktig symbol for det nya
Kista.

I anslutning till Kista Science Tower har staden genomfOrt betydande
investeringar. Bl a har en omfattande ombyggnad/miljdupprustning av
Hanstavdgen, Danmarksgatan och Far6gatan genomforts. Vidare har en ny
snedkabelbro for gang- och cykeltrafik mellan. Kista Science Tower och
Kista Entré 6ver Hanstavédgen byggts.

I forsdljningsdrendet beddomde gatu- och fastighetskontoret att
forsiljningsintdkterna skulle uppga till 166-175 mnkr och kostnaderna till 23
mnkr innebdrande ett resultat pa 143-152 mnkr for staden. Med anledning av
den Okning av entreprenadpriserna som skett fran ar 2000 samt att
ledningsomlidggningen blev mer omfattande dn berdknat for projektet fick
kontoret 2003 ett reviderat genomforandebeslut av gatu- och fastighets-
ndamnden som innebar en utdkning av investeringskostnaderna till 32 mnkr.

Stadens slutliga kostnad for projektet kommer totalt att uppga till 36 mnkr.
Stadens intdkter for markforséljningen &r 2000 uppgick till 176 mnkr, vilket
innebdr att stadens nettoresultat blir 140 mnkr.

Kista Galleria

KF antog hosten 2001 en ny detaljplan for det nya kopcentrat — Kista
Galleria - inom kvarteret Danmark. Utbyggnaden av gallerian, som invigdes
1 november 2002, paborjades redan under varen 2000 inom da géllande
detaljplan. Kista Galleria dr nu ett av Nordens storsta inomhuscentrum med
cirka 145 butiker mot tidigare 70. Vidare innehéller gallerian ett
restaurangtorg med ett tjugotal restauranger, modeboulevard och ny
biografanldggning med 11 salonger och 1 500 sittplatser. Ovanpd den
nybyggda delen av gallerian har uppforts tvd byggnader med 383
studentldgenheter och 112 foretagsldgenheter.
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I fOrsdljningsdrendet bedomde gatu- och fastighetskontoret att
forsiljningsintdkterna skulle uppga till 238 mnkr och kostnaderna till 29
mnkr innebdrande ett resultat pad 209 mnkr for staden. Med anledning av den
okning av entreprenadpriserna som skett fran &r 2000 samt att
ledningsomlidggningen blev mer omfattande dn berdknat for projektet fick
kontoret 2003 ett reviderat genomforandebeslut av gatu- och fastighets-
ndmnden som innebar en utdkning av investeringskostnaderna till 37 mnkr.

Under hosten 2005 genomfordes de sista aterstiende anldggningsarbetena
for projektet genom Hanstavégens tradplantering. Stadens slutliga kostnad
for projektet kommer totalt att uppga till 38 mnkr. Stadens bruttointékter for
markforséljningen uppgick till 235,5 mnkr och for markupplatelser pa
allmén platsmark under byggnadstiden till ca 7,5 mnkr, dvs totalt 243 mnkr.
Med hénsyn till att tidigare tomtréttsavgild uppgick till 3,15 mnkr/ar
motsvarande ett avgéildsunderlag pa 63 mnkr kommer stadens nettointdkt att
uppga till 180 mnkr. Stadens nettoresultat blir sdledes 142 mnkr.

Kista Entré

Radio Design och Skanska Fastigheter ansokte gemensamt varen 1997 om
markanvisning for ett omrade vid kv Knarrarnds i Kista. Skanska skulle
bygga ut produktionslokaler at Radio Design, som di var ett snabbvéxande
foretag inom mobiltelefoni. Under 1999 minskade Radio Designs lokal-
behov drastiskt, men Skanska beslot sig for att ensamt driva projektet
vidare.

Under véren 2000 antog KF en detaljplan for ca 43 000 m* kontor pé kv
Knarrarnds. Staden triffade samtidigt en exploateringsdverenskommelse
med Skanska om genomforande av projektet. Overenskommelsen innebir
for staden ca 5 mnkr i arliga avgéldsintikter eller ett tomtrittsunderlag
motsvarande ca 100 mnkr vid 5% avkastningsrinta. Inom projektomradet
lag en bensinstation som Skanska forvirvade av Preem och direfter rev pé
egen bekostnad. Overenskommelsen innehdll en tidsbunden option, som gav
Skanska rétt att frikopa marken. Denna optionsritt utnyttjades ej av varken
Skanska eller Kista Entrés nuvarande dgare — Vasakronan. Kontoret fick
2000 genomforandebeslut pd 11 mnkr for omldggning av va-ledningar,
servisavgifter for vatten och avlopp, flyttning av gc-vig samt
iordningstédllande av gatu- och parkmark.

Under 2005 genomfordes de sista aterstdende anldggningsarbetena i
samband med att Knarrarndsgatan fardigstilldes. Stadens slutliga kostnad
for projektet kommer totalt att uppgd till 9 mnkr. Stadens arliga
tomtréittsavgild dr ca 5 mnkr motsvarar en total intdkt pd ca 100 mnkr.
Stadens nettoresultat blir séledes 91 mnkr.
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Ekonomi — Sammanstallning

Projekt Intédkt Kostnad Nettointdkt
Mnkr mnkr mnkr

Kista Tower 176 36 140

Kista galleria 180 38 142

Kista Entré 100 9 91

TOTALT 456 83 373

Markkontorets synpunkter

Kista Galleria och Kista Science Tower utgor grundstenarna i det nya Kista
Science City som nu vixer fram. De bada projektens betydelse for
utvecklingen i Kista kan knappast dverskattas.

Kista Galleria ér idag ett av nordens storsta inomhuscentra, som med sitt
strategiska ldge mellan bostads- och foretagsomrddena utgér en myllrande
och mangkulturell métesplats. Gallerian har blivit en kommersiell succé med
sina langa Oppettider och sitt rika utbud av butiker, restauranger och
biografer. Gallerian innehaller bl a 140 butiker, s k foodcourt med 25
restauranger, biografanldggning med 11 salonger samt 380 studentldgenheter
och 120 hotelldgenheter 1 byggnader ovanpa gallerian. Fér besokande till
gallerian finns tillgéng till 1 600 p-platser, varav 600 i Kista Science Towers
garageanldggning.

Kista Science Tower med sitt arkitektoniska formsprak och hdjd har blivit
ett landmérke med stort symbolvirde for boende och niringsliv 1 Kista.

Kista Science Tower och Kista Entré omfattar totalt ca 85000 m?’
kontorslokaler eller drygt 4 000 arbetsplatser - ett lokaltillskott som ger
Kistaforetagen goda mojligheter att vdxa inom omradet. Samtidigt har
sysselséttningen 1 Kista stirkts genom att antalet anstéllda 1 Kista Galleria
okat efter utbyggnaden med drygt 1 000 personer till ca 1 700.

Projekten har inte tagit i ansprdk nagon vérdefull naturmark. Istdllet har en
bensinstation rivits vid Kista Entré varvid marken sanerats. Vidare har tva
dammanldggningar for dagvattenmagasinering byggts ut vid Kista Science
Tower och Kista Entré.

Tillsammans med Kista Entré ger Kista Galleria och Kista Science Tower
staden intdkter pa totalt 456 mnkr. Stadens kostnader for allméinna
anldggningar sdsom gator, gc-bro, omldggning av ledningar m m uppgar till
ca 83 mnkr vilket innebdr ett nettodverskott for de tre projekten pa totalt
373 mnkr.

Markkontorets synpunkter och forslag

Kontoret foreslar att nimnden godkénner slutredovisningen.
SLUT
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