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Andrad markanvisning for bostider inom
fastigheten Grena 4 och del av Akalla 4:1 i
Kista till Grena 4 AB. Reviderat
inriktningsbeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostidder inom
fastigheten Grena 4 och del av Akalla 4:1 till Grend 4 AB och
ger exploateringskontoret i uppdrag att triffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utldtandet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forslag till inriktning och
ger exploateringskontoret i uppdrag att fortsdtta planering for
projekt Grena 4 upp till 8,5 miljoner kronor (reviderat
inriktningsbeslut), som underlag f6r kommande
genomforandebeslut.
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Sammanfattning

Arendet avser indrad anvisning av mark for bostéder till Grena 4
AB, som éger tomtrétten till Grena 4 1 Kista, samt reviderat
inriktningsbeslut for projekt Grena 4 i Kista. Bolaget ska efter
fastighetsbildning forviarva marken for 8 000 kr per m? ljus BTA
bostidder och 5 200 per m? ljus BTA kommersiella lokaler.

Det pagér ett planarbete for att mojliggora bostdder i enlighet
med planbestéllning och inriktningsbeslut som
exploateringsndamnden beslutade om i december ar 2019.
Planf6rslaget har varit pd samrid och stadsbyggnadsndmnden
beslutade den 25 september 2025 att godkénna
samrédsredogorelsen. Planforslaget dr 1 huvudsak 1
overensstimmelse med inriktningsbeslut och planbestillning.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuviarde om 2 miljoner kronor vilket dr en
forsdmring jamfort med senast fattat inriktningsbeslut. De
sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beréknas till
cirka 85,4 miljoner kronor. Av dessa utgdr 0,5 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna beréknas till cirka 3,9 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 102 procent vilket ar en forsdmring jamfort
med senast fattade inriktningsbeslut.

Forséljningsinkomster berédknas till 103,7 miljoner kronor.

Den foreslagna exploateringen bidrar bland annat till stadens
bostadsmal, att rikta satsningar till fokusomraden och samband,
mojliggora vardeskapande kompletteringar samt att tillvarata
langsiktig stadsutvecklingspotential. De storsta fordndringarna
jamfort med tidigare beslut ar att volymen bostdder minskat och
att det finns behov av en extern skyfallspark.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Trots den minskade bostadsvolymen sedan inriktningsbeslutet
anser kontoret att projektet fortsatt har goda forutséttningar att ge
ett vilbehovligt tillskott av bostéder i ett bra kollektivtrafiknéra
lage. Projektet bidrar dven fortséttningsvis till att komplettera
foretagsomridet 1 Kista med bostéder for att skapa en levande
stadsmiljo. Projektet har ocksa potential att stirka Kistas
motstdndskraft mot dversvimningar.
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Bakgrund

I 6versiktsplanen pekas Kista ut som ett stadsutvecklingsomrade
dar omfattande komplettering foreslas. Kompletteringen kan
innehélla bostider, service, verksamheter, gator, parker, kultur
och idrottsytor. Enligt 6versiktsplanen finns behov av
mdotesplatser och sdvil parktillgdngen som samhaéllsservicen
behover stérkas 1 stadsdelen.

Fastigheten Grena 4 ar beldgen mellan Kista Brandstation,
Hanstavigen, Borgarfjordsgatan och Danmarksgatan.
Bebyggelsen 1 ndromréadet bestdr av dldre kontorsbebyggelse i tre
till sex véningar pa motsatt sida av Hanstavégen,
bostadsbebyggelse 1 form Kista torn med sina 18 respektive 39
vaningar pé andra sidan Borgarfjordsgatan, bostadsbebyggelse i
fem till nio vaningar pé andra sidan Danmarksgatan samt Kista
Brandstation i en vaning. Bebyggelsen inom fastigheten bestar av
en kontorshall i1 fyra vaningar mot Borgarfjordsgatan samt en
anslutande idrottsanlaggning for badminton och squash.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade den 12 december 2019 att
anvisa marken inom fastigheten och del av Akalla 4:1 till Grené 4
AB. Marken skulle forvérvas eller upplatas med tomtritt.

Stadsbyggnadsndmnden péborjade planarbetet ar 2019.

Stadsbyggnadsndmnden har beslutat att g vidare med forslag till
ny detaljplan for bostdder inom Grend 4 och del av Akalla 4:1 i
Kista, se bilaga 1.

Markanvisning

Grend 4 AB (org.nr. 559006-6964), ar dgare till tomtratten Grena
4 1 Kista. Markanvisningsavtalet med Grena 4 AB gick ut den 12
december 2021. Denna nya foreslagna markanvisning géller
frikdp av mark for nybyggnad av 280 lagenheter i flerbostadshus.
Tidigare markanvisning inneholl 400 lagenheter dér stor del av
projektet kunde komma att upplatas med tomtrétt beroende pa om
frikopspriset skulle bli l4gre dn det kapitaliserade nuvérdet av
framtida tomtréttsavgilder.
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Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till HSB Bostad AB som
solidariskt med Grend 4 AB svarar for samtliga dtaganden enligt
markanvisningsavtalet och eventuellt kommande
overenskommelse om exploatering.

En bedomning av HSB Bostad AB:s ekonomiska och
organisatoriska formaga har ater gjorts. Byggaktorens
genomforandekraft, kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav
enligt stadens riktlinjer for markanvisning har beddmts.
Byggaktorens genomforandeférméga har bedomts vara
tillfredstdllande.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i den
fortsatta planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tva ar fran ndmndens
beslut.

Foljande huvudprinciper foreslas gélla enligt foreliggande forslag

till markanvisningsavtal:

e Bostidderna ska upplatas med hyresritt, bostadsritt eller en
kombination av dessa. (I tidigare markanvisning var dven
dganderitt ett alternativ.)

e Kvartersmarken for bostdderna ska dverldtas med dganderatt
till Bolaget.
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o Bilparkering ska l9sas inom kvartersmarken i
underjordsgarage.

¢ Brandutrymning ska losas inom kvartersmarken till exempel
genom brandsékra trapphus.

e Staden och bolaget ska verka for att fordrojningslosning for
vatten vid skyfall ska hanteras utanfor kvartersmarken.
Kvartersmarken ska planeras sé att flodesstrdk for skyfall inte
riskerar skada bebyggelse.

o I det fall fordrojningslosning for vatten vid skyfall behover
hanteras inom kvartersmarken ska bolaget ha ritt till avdrag
motsvarande kostnaden for investeringen.
Fordrojningslésningen ska stimmas av med och godkdnnas
av Staden.

e Bolaget dr medvetet om att allménna anlédggningar, till
exempel elnitstation, kan behdva inrymmas inom
kvartersmarken.

e Bolaget ska folja Stadens héllbarhetskrav. Bolaget forbinder
sig att redovisa efterfrdgade uppgifter for verifiering av
kravuppfyllnad i av Staden anvisat system for uppfoljning.
Bolaget godkénner att Staden far tillgang till redovisade
uppgifter samt att staden far publicera resultatet fran
uppfoljningen.

o FEtt fiberfastighetsnit ska installeras 1 bebyggelsen. Vidare ska
en operatorsneutral passiv digital fiberinfrastruktur kunna
etableras och anslutas till bebyggelsen.

o Staden ansvarar for flytt av dag- och spillvattenledningar
inom fastigheten (tidigare ansvarade bolaget for detta mot ett
fast bidrag fran Staden).

e Inriktningen &r att bolaget tilltréder fastigheten den dag da
Stadens arbeten pé fastigheten dr utforda. Stadens arbeten pa
fastigheten kan vara ledningsflytt och definieras 1
Overenskommelse om exploatering infor ett genomforande.

e LSS-boende med sex ligenheter samt tillhorande
gemensamma utrymmen och personalutrymmen.

Vid forsdljning av marken ska kopeskillingen baseras pa
byggritten enligt blivande detaljplan. Priset for bostdder ar
8 000 kronor per m? ljus BTA och for bottenvéningslokaler
5 200 kronor per m? ljus BTA.

Fréan byggrittens totalvdrde gors en reduktion om
68,8 miljoner kronor for befintlig bebyggelse pd tomtritt som gar
forlorad, rivningskostnad, extraordinér grundlaggningskostnad
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samt att forséljningen inte sker pa en fri och 6ppen marknad utan
ar exklusiv (frikop).

Expertradet kommer att behandla drendet 2026-06-04 (dnr
E2024-03226).

Detaljplaneforslaget

Planforslaget har varit pa samrad och stadsbyggnadsnamnden
beslutade den 25 september 2025 att godkdnna
samradsredogorelsen.

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora ett nytt kvarter med
bostidder och verksamheter 1 bottenvéningen inom fastigheten
Grend 4 och del av Akalla 4:1. Kvarteret foreslas innehalla en
hog byggnad pa 18 véningar och en ligre byggnad pa sex till itta
vaningar. Totalt mdjliggdrs for cirka 280 lagenheter.
Utvecklingen av planomradet ska ske utifrn platsens
forutsittningar och omradets behov, i syfte att pa basta sétt bidra
till Kistas utveckling och skapa en attraktiv stadsmiljé med
forbattrade floden. For att stirka Hanstavdgen som ett urbant
strak och hgja stadsmiljon vid Danmarksgatan ska byggnadernas
entréer vara vinda mot gatorna. En ny parkforbindelse foreslés
mellan Grené 4 och Borgarfjordsgatan vilket kopplar samman
Hanstavigen med Danmarksgatan och forbattrar
framkomligheten for fotgéingare.

Jamfort med markanvisningsforslaget fran 2019 har volymen
som presenterats 1 samradsforslaget minskat fran foreslagna 30
véningar till 18 vaningar och antalet bostidder har minskat fran
foreslagna 400 till 280. Under planarbetet har en 1agpunkt for
skyfallsvatten identifierats vilken enligt samrddsforslaget behover
erséttas i form av ett underjordiskt skyfallsmagasin pa
fastigheten. Efter plansamrddet har en yta utanfor planomradet
utretts och bedoms kunna utvecklas till en skyfallspark.
Skyfallsparken beddms kunna ersétta skyfallsmagasinet pa
fastigheten och 1 bésta fall d&ven bidra till att resiliensen mot
oversvimningar i Kista stirks vilket kan underlétta for framtida
exploateringsprojekt i omradet.
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Situationsplan Grend 4.

Plansamrad for detaljplanen pagick mellan den 28 maj och den
16 augusti 2024. Med undantag for volymforindringen och det
foreslagna skyfallsmagasinet pa fastigheten ar planforslaget i
huvudsak i 6verensstimmelse med inriktningsbeslut och
planbestéllning.

Ekonomiska konsekvenser for staden

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hdnsyn till
kommande investeringar frdn och med beslutstillfillet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvirde om 2 miljoner kronor motsvarande
7 tusen kronor/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till cirka
7.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 85,4 miljoner kronor, varav 4,3 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De
redan nedlagda utgifterna bestér av egentid, utredningsarbete och
framtagande av programhandling till plansamrad.
Projektutgifterna avser frimst ombyggnad av gata och park
inklusive ledningsflyttar och anléggning av extern skyfallspark.
Av dessa utgdr 0,5 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 3,9 miljoner, varav
huvuddelen utgors av inkomster fran ledningsarbeten. Projektet
har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter.

Forséljningsinkomster som avser forsdljning av mark berdknas
till 103,7 miljoner kronor och reavinsten beréknas uppga till 90,8
miljoner kronor.

Sedan inriktningsbeslutet har f6ljande forutséttningar fordndrats:

e Utredningskostnaderna har okat.
e Projektutgifterna har 6kat markant med anledning av:
o att tidplanen for Stadens investeringar har skjutits
fram (6kade indexutgifter),
o att ansvar for flytt av dag- och spillvattenledningar har
flyttats fran bolaget till Staden,
o att beddmda utgifter for flytt av dag- och
spillvattenledningar har okat,
o att utgifter for extern skyfallspark har tillkommit.
e Nya riktlinjer avseende risk och projektreserv har tillimpats
vilket paverkar projektets budget.
e Forsdljningsinkomsterna har 6kat markant med anledning av
att marken kommer att sdljas i stéllet for att merparten hade
kunnat komma att upplats med tomtrétt.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet
berdknas uppga till 271 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar lagre
i jimforelse med andra motsvarande projekt®. Projektets

tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga

till 102 procent.

I nedanstéende tabell redovisas skillnader mellan senaste
inriktningsbeslut och forslag till reviderat inriktningsbeslut.

Inriktnings- | Reviderat

beslut inriktningsbeslut
Utredningsutgifter 6 mnkr 8,5 mnkr
Nettonuvirde 33 mnkr 2 mnkr
Tackningsgrad 179 procent 102 procent
Projektutgifter 45,4 mnkr 85,4 mnkr
Projektinkomster 0 mnkr 3,9 mnkr
Forsiljningsinkomster 29,2 mnkr 103,7 mnkr
Nettoexploateringsutgift | 125 tkr 271 tkr
per ekvivalent ldgenhet

Budgetkonsekvenser
Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 85,4 miljoner

kronor och projektinkomsterna till cirka 3,9 miljoner kronor 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver &ren beréknas bli enligt

nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 43| -14| 22| -22| -268 -48,5 -85,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 3,9 0,0 3,9
Nettoutgift (-) /-inkomst 43| -14| -22| -2,2| -229 -48,5 -81,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 103,7 103,7

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar

2026. Behov av medel for aren darefter far beaktas i
exploateringsndimndens kommande budgetarbete.

2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent ligenhet inklusive

redan nedlagda utgifter.
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Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsnimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,2 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 0,5
miljoner kronor. Projektet har inga utgifter/inkomster som ska
redovisas som driftkostnader/driftintékter och inte heller nagra
icke offentliga bidrag.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden beréknas uppga till cirka 3,4 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Reavinsten berdknas uppga till 90,8 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Exploateringen dr beroende av att en skyfallspark kan anléggas
utanfor planomradet. Mojligheten for en skyfallspark har utretts
och den kommer projekteras i1 nédsta skede. Om skyfallsparken
inte kan anlidggas utanfor planomradet behover istillet ett
skyfallsmagasin anldggas pa fastigheten vilket kommer péverka
kostnadskalkylen.

Aven marknadsliget vid upphandling av stadens entreprenad kan
paverka stadens kostnader. Kontorets investeringar i allmén
platsmark ska finansieras genom inkomster fran markforsiljning.
Pé grund av detta finns risker kopplade till hur bostadsmarknaden
utvecklas framover, da forsdljningsinkomsten baseras pa hur
bostadspriserna (index) fordndrats sedan markanvisningstillféllet.

En kénslighetsanalys har gjorts.

Osikerheten kring forsiljningsinkomsterna och att de riskerar att
minska pd grund av att merparten av marken istillet upplats med
tomtrétt har eliminerats.

Slutsats ekonomi
Projektets totala ekonomi &r forenad med osdkerheter men
beddms kunna leverera ett litet dverskott till staden.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Projektet bidrar till stadens mal i huvudsak i enlighet med vad
som redovisades 1 inriktningsbeslutet.

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen innebér 280 lagenheter upplatna med
hyresritt, bostadsritt eller en kombination av dessa jamfort med
400 lagenheter vid senaste inriktningsbeslut. Detta ger en
exploateringsgrad pa cirka 7 i den aktuella exploateringen jamfort
med 8,17 vid senaste inriktningsbeslut. Exploateringen mdjliggor
ett LSS-boende med sex lagenheter samt tillhdrande
gemensamma utrymmen och personalutrymmen.

Social hallbarhet

Projektet bidrar till att utveckla en mer attraktiv stadsmiljé med
okad orienterbarhet genom att Hanstavigen och Danmarksgatan
binds samman pé ett tydligare vis. Projektet skapar dven starkare
vistelseviarden genom anldggande av ett parkstrak och dkar den
minskliga aktiviteten och den upplevda tryggheten pé platsen
med entréer och kommersiella lokaler som vetter bade mot
Hanstavigen och Danmarksgatan.

Barn
Befintliga forskolor, lekplatser och gronytor i omradet beddms
som tillrickliga for exploateringens behov.

Miljdmassig hallbarhet

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Projektet utvecklas 1 huvudsak inom befintlig tomtrétt.
Tillskottsmarken innehaller ingen gronyta med sérskilda
ekologiska eller rekreativa varden och behov av
kompensationsétgirder saknas.

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och 6versiktlig tidplan. Detaljplanen
handldggs med normalt forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under varen ar 2028.
Mot bakgrund av detta planeras byggstart till ar 2030 och forsta
inflyttning bedoms till ar 2032.

Nista beslutstillfélle for exploateringsndmnden blir nir
genomforandebeslut ska fattas och kopeavtal ska triffas med
byggaktoren, prelimindrt forsta kvartalet, 2028.
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Risker och osakerheter

Den storsta osdkerheten som behdver hanteras i den fortsatta
planprocessen, och som medfor risk for att tidplanen behover
justeras, dr mojligheten att anldgga den externa skyfallsparken.
Andra osidkerheter ar forenade med ledningsflyttar och hur nya
riktlinjer for parkering kan paverka projektets utformning

Kommunikation
Niér detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoéterna i Jarva stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en projektutgift dver 50 miljoner
kronor har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Trots den minskade bostadsvolymen sedan inriktningsbeslutet
anser kontoret att projektet fortsatt har goda forutsittningar att ge
ett vilbehovligt tillskott av bostéder 1 ett bra kollektivtrafiknéra
lage. Projektet bidrar dven fortsittningsvis till att komplettera
foretagsomradet i Kista med bostéder for att skapa en levande
stadsmiljo. Den levande stadsmiljon starks ocksé genom att
orienterbarheten dkar samt genom fler entréer och kommersiella
lokaler i bottenvaningarna. Projektet har ocksé potential att stirka
Kistas motstdndskraft mot Gversvamningar.

Slut

Bilagor
1. Detaljplaneforslaget
2. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



	zhLogo3
	bi_fö0
	zRefHead1
	zDokInfogaDnrPos
	cc_0Dnr
	lf_0Dnr
	zz_Datum
	zDokInfogaExtraPos
	zHemlig
	zDokInfogaEjHandlAdrPos
	zDokInfogaPersonPos
	zz_1Sammanträdesdatum__ÅÅÅÅ_c_MM_c_DD
	BeslutTab
	dd_ac0
	dd_ec0

