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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gard 3) i
Kista till Fabege Storstockholm AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gérd 3)
omfattande investeringsutgifter om cirka 32 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att traffa bifogad
overenskommelse om exploatering mellan
exploateringsndmnden och Fabege Storstockholm AB
avseende del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gard 3) och
triffa erforderliga avtal med en forsdljningsinkomst om cirka
90 mnkr enligt vad som anges i1 kontorets tjdnsteutlatande.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Exploateringsnimnden tog 2010-11-18 beslut om att anvisa en
del av fastigheten Akalla 4:1 1 Kista for bostédder till Fabege
Storstockholm AB.
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En ny detaljplan har tagits fram for det markanvisade omradet,
som 1 dster gransar mot AtriumLjungbergs nya kontorsprojekt —
NOD och i véster mot den nya stadsdelsparken vid Kista Gérd.

Detaljplanen mojliggdr uppforande av ca 170 lagenheter i en
sammanhingande bebyggelse med fem till dtta vaningar, som
utformas som ett slutet kvarter med innergéard och med
genomgdende entréer mellan gard och omgivande gator.
Bostidderna kommer att upplatas med bostadsritt.

Kontoret har uppréttat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Fabege Storstockholm AB, bilaga 1, med en
forsiljning av markomradet for en preliminér kopeskilling om ca
90 mnkr. Markforvérvet genomfors nar fastighetsbildningen
vunnit laga kraft.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 47 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till cirka 32 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 203 %.

Forséljningsinkomster berédknas till ca 90 mnkr. Expertradet har
godként drendet 2010-11-09 (dnr E2009-384-15769) i samband
med markanvisningsbeslutet.

Projektet utgor en viktig del 1 genomforandet av strukturplanen
for Kista Science City och bidrar till Stockholms bostadsforsorj-
ning med 170 ldgenheter. Déarutdver ger bostadsprojektet ett
betydande Gverskott till stadens finanser.

Bakgrund till 6verenskommelsen
Kommunfullméktige godkénde den 15 oktober 2001 en
framtidsbild for Kista — Kista Science City — ett samhélle med
boende, néringsliv och skola i ndra samverkan. Utifran detta
beslut tog staden fram en strukturplan for gator och bebyggelse 1
omradet. En mélsittning med strukturplanen ér att forstarka
integrationen mellan foretags- och bostadsomradena Kista,
Husby och Akalla.
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Strukturplan Kista ‘

Strukturplan for bebyggelsen i Kista Science City inrymmer ca
2 500 lagenheter. En forsta utbyggnadsetapp om 470 ldgenheter
har fardigstallts vid Kista Gard. Som ett led i genomforandet av
strukturplanen for Kista Science City tog exploateringsndmnden
2010-11-18 beslut om att anvisa ett markomrade vid Kista Gérd
for bostéder till Fabege Storstockholm AB.
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Det markanvisade omradet utgor en del av fastigheten Akalla 4:1
och nyttjas idag som upplag och markparkering. Omradet gransar
1 Oster mot AtriumLjungbergs nya kontorsprojekt — NOD och i
viaster mot den nya stadsdelsparken Kista Gard.

En ny detaljplan har tagits fram for omradet. Planen mojliggor
uppforande av ca 170 bostidder. Hushdjden blir fem till atta
vaningar och byggnaderna formas som ett slutet kvarter kring en
innergard med genomgaende entréer bade fran garden och kring-
liggande gator. I kvarterets bottenvaning mot dster anordnas
lokaler for publika &ndamal. Bostdderna kommer att upplatas
som bostadsritter.

Situotionsplan | i

Situationsplan

Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om
exploatering med Fabege Storstockholm AB, bilaga 1, om att for
en preliminér kopeskilling om ca 90 mnkr sélja ca 4 900 m” av
fastigheten Akalla 4:1 {or bostider. Kopeskillingen utgar frén en
vardegrundande area pa 16 425 m2 BTA (bruttoarea), en prisniva
pa 5 000:-/m2 BTA uppriknad med index frdn 2010-07-01 samt
ett prisavdrag om 16 mnkr for tillhandahéllande av parkerings-
platser i nedersta garageplanet i enlighet med det beslut om
markanvisning, som nimnden tog 2010-11-18.

Markforvirvet genomfors nir fastighetsbildningen vunnit laga
kraft.

Bolaget uppfor inom fastigheten ca 170 bostadsldgenheter med
bostadsrétt och forbinder sig att efter 6verenskommelse med
Kista-Rinkeby stadsdelsndmnd projektera och bygga 5
serviceldgenheterom I rok alt 2 r o k.

Bolaget star for plankostnaderna och bekostar projektering och
bygg- och anldggningsarbeten inom kvartersmarken samt
anslutningsarbeten mot allmén platsmark. Bolaget star for dven
for kostnader for anslutning till vatten och avlopp, el, fjarrvirme
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m.m. Staden bekostar projektering samt byggande av allmédnna
gator och parker.

Expertradet har godként drendet 2010-11-09 (dnr E2009-384-
15769) i samband med markanvisningsbeslutet.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 31,6 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvdrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt
nuvardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden tar hinsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intédkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 47 mnkr motsvarande
282 000 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att siljas. Exploateringsgraden uppgar till 3,93.

De sammanlagda utgifterna i Idpande prisniva beréknas till ca
31,6 mnkr, varav 0,1 mnkr &r utgifter fore ar 2014, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst flyttning av elnétstation
och nybyggnad av gata. Forséljningsinkomsterna berdknas till ca
90 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppga till 183 000 kr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
203 %. All ekonomisk risk avseende byggherrens del av
projekteringen star bolaget for. Staden har risk for
forgdvesprojektering.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 31,6 mnkr.
Utfallet 6ver dren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 (2014 (2015|2016 | 2017 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,1[ -15,2| -3,8] -8,5| -4,1 0,0l -31,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0/ 0,00 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,1| -15,2| -3,8] -8,5| -4,1 0,0 -31,6
Forséljningsinkomst 0,0l 0,01 95,8 0,0 0,0 0,0 95,8

Stadens utgifter/inkomster {or exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2015. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

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

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2014 [ 2015|2016 2017 | 2018 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0l 0,0f 0,0 0,0 max 0

Internranta 0,0l 0,0f 0,0 0,0 -0,8 max -0,8

Avskrivningar 0,0l 0,0f 0,0 0,0 -0,9 max -0,9| ar2018

Reavinster/forluster 0,0| 95,4 0,0[ 0,0 0,0 0,0 totalt
95,4

Summa resultatpiverkan nimnd 0,0) 954 0,0( 0,0 -1,7

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN 0,0 -0,3] -0,3| -0,3] -0,3 mellan -0,3 och -0,4

Underhallskostnader 0,0f 0,0/ 0,0f 0,0/ 0,0 mellan 0 och -0,4

trafikndmnden

Summa resultatpiverkan 0,00 -0,3| -0,3( -0,3] -0,3

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr. Kapitalkostnaderna
for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,7 mnkr det
forsta dret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Markpriset uppriknas enligt exploateringsdverenskommelsen
med ett index, som &r kopplat till prisutvecklingen for salda
bostadsritter. Intékterna frdn markforsdljningen ér sdledes
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avhingigt marknadsliget for bostadsritter nar markforséljningen
genomfors.

Projektkostnader, som huvudsakligen omfattar utbyggnad av nya
gator samt flyttning av ledningar, paverkas av sysselsdttnings-
laget for entreprenadbranschen vid upphandlingen av dessa
arbeten.

Slutsats-ekonomi
Projektekonomin dr mycket god och riskerna for ett &ndrat
ekonomiskt utfall bedoms som mattliga.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen, som omfattar 170 lagenheter 1
bostadsritt, utgor ett viktigt steg i genomforandet av
strukturplanen for Kista Science City och bidrar till att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.

Miljo
Kontorets beddmning &r att bebyggelsen inte medfor ndgon
betydande paverkan.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Omradet utnyttjas idag som markparkering och har inget
rekreations- eller naturvirde. Nagon kompensation for gronyta ér
darfor ej aktuell.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Kista Gérd 3 uppfylla krav samt efterstrava mal enligt exploa-
teringsndmndens verksamhetsmal f6r miljé “Energieffektiva
16sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt”
taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillganglighet

Utemiljon kring den foreslagna bebyggelsen har planerats sé att
den blir tillgdnglig for personer med funktionshinder. Exploa-
teringen skall genomf6ras inom ramen for utemiljoprogrammet —
Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvandbar utemiljo.
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Paverkan pa barn

Den aktuella bostadsbebyggelsen ligger i néra anslutning till den
nya stadsdelsparken vid Kista Gard dar goda mojligheter till lek
och idrott finns.

Konstnarlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens byggkostnad avsittas
till offentlig konstnérlig gestaltning i samrdd med Stockholm
Konst. I detta projekt kommer medel att avséttas for kommande
utbyggnader 1 Kista.

Genomforandefragor

Tidplan
Bolaget planerar sin byggstart till &r 2015 och forsta inflyttning
bedoms till ar 2017.

Risker och osakerheter

Med hénsyn till den starka bostadsmarknaden i Stockholm
bedomer kontoret risken for storre tidsforskjutningar 1 projektet
som relativt 1ag.

Information till andra forvaltningar
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Den aktuella exploateringen utgor ett viktigt led i genomforandet
av strukturplanen f{6r Kista Science City. Den {Orsta
bostadsetappen vid Kista Gard om 470 ldgenheter, som nu haller
pa att fardigstéllas, foljs nu upp av ytterligare 170 ldgenheter.
Projektet kommer att ge ett betydande bidrag till stadens finanser.

Slut

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering
2. Nuvirdeskalkyl och exploateringsnyckeltal



