Utlatande 2015:28 RI (Dnr 123-265/2015)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
for bostader inom del av fastigheten Akalla 4:1

(Kista Gard 2) till Peab Bostad AB
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning av del av
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Géard 2) for en sammanlagd preliminér
forséljningslikvid om 140 miljoner kronor godkénns.

2. Exploateringsndimnden medges ritt att uppréitta erforderliga avtal.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfér féljande.
Arendet

Arendet avser forsiljning av del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gérd 2) till
Peab Bostad AB (Peab). Forséljningen ar ett led i genomfGrandet av
strukturplanen for Kista Science City. Strukturplanen omfattar totalt cirka
3 500 nya bostéder.

Peab Bostad AB planerar att bygga tva bostadskvarter med totalt cirka 240
ligenheter. Kvarteren omfattar drygt 22 000 m* BTA.

I den foreslagna dverenskommelsen &r kdpeskillingen satt till cirka 140
miljoner kronor. Den baseras pa priset 4 700 kr/kvm ljus BTA 1 prisldge den 1
juli 2010, och en virdegrundande area om drygt 22 000 kvm, samt en




indexuppréikning fram till forséljningen som bedoms ske ar 2015. Innan
indexupprikningen uppgar kopeskillingen till 103,7 miljoner kronor.
Indexupprikningen baseras pa prisutvecklingen pa den 6ppna marknaden for
bostadsrétter i Vésterorts ytterfororter.

I 6verenskommelsen forbinder sig Peab dven att efter 6verenskommelse
med stadsdelsndmnden Rinkeby-Kista uppléta en forskola med tre avdelningar
1 projektets sodra kvarter samt fem till sju serviceldgenheter. Enligt
overenskommelsen har staden rétt att kdpa ovan nimnda lokaler och
lagenheter upplatna med bostadsritt med samma villkor som for ovriga
bostadsldgenheter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att projektekonomin ar god och exploateringen
sammantaget dr godtagbar ur ett ekonomiskt perspektiv. Kontoret foreslar att
kommunfullmiktige beslutar att godkénna dverenskommelsen.

Mina synpunkter

Kistas utveckling har under de senaste decennierna varit framgéngsrik. Genom
ett utvecklat samarbete mellan staden, akademin och foretagen har Kista
Science City utvecklats till att bli ett av varldens ledande IT-kluster. Det ar en
utveckling vi vill fortsétta bidra till och dérfor har vi inlett ett nytt
visionsarbete for Kista.

I 6versiktplanen pekas Kista ut som en av stadens viktiga tyngdpunkter.
Det dr positivt att Kista kan fortsétta utvecklas och att det byggs fler bostader.
I och med den aktuella 6verenskommelsen mojliggors ytterligare 240 nya
bostidder i omradet.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering

2. Nuvérdeskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Overenskommelse om exploatering med forsiljning av del av
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gérd 2) for en sammanlagd preliminér
forsaljningslikvid om 140 miljoner kronor godkénns.

2. Exploateringsndimnden medges rétt att upprétta erforderliga avtal.

Stockholm den 18 mars 2015

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Arendet avser forsiljning av del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gérd 2) till
Peab Bostad AB. Forsdljningen ar ett led i genomférandet av strukturplanen
for Kista Science City. Strukturplanen omfattar totalt cirka 3 500 nya bostéder.

Peab Bostad AB planerar att bygga tvéa bostadskvarter med totalt cirka 240
ligenheter. Kvarteren omfattar drygt 22 000 m* BTA.

I den foreslagna dverenskommelsen &r kdpeskillingen satt till cirka 140
miljoner kronor. Den baseras pa priset 4 700 kr/kvm ljus BTA i prisldge den 1
juli 2010, och en véirdegrundande area om drygt 22 000 kvm, samt en
indexupprikning fram till férsiljningen som beddms ske ar 2015. Innan
indexupprikningen uppgar kopeskillingen till 103,7 miljoner kronor.
Indexuppréikningen baseras pa prisutvecklingen pa den 6ppna marknaden for
bostadsrétter i Vésterorts ytterfororter.

I 6verenskommelsen forbinder sig Peab dven att efter 6verenskommelse
med stadsdelsndmnden Rinkeby-Kista uppléta en forskola med tre avdelningar
i projektets sodra kvarter samt fem till sju serviceldgenheter. Enligt
overenskommelsen har staden ritt att kopa ovan ndmnda lokaler och
lagenheter upplatna med bostadsrétt med samma villkor som for Gvriga
bostadsldgenheter.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantriade den 29 januari 2015
foljande.

1. Exploateringsnimnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom del av fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gard 2) omfattande
investeringsutgifter om cirka 31 mnkr

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del dverenskommelsen om
exploatering med forséljning med Peab Bostad AB avseende del av
fastigheten Akalla 4:1 (Kista Gérd 2) samt foreslar att
kommunfullmiktige godkénner forsiljningen och ger



exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
traffa erforderliga avtal med en forséljningsinkomst om cirka 140
mnkr enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutlétande.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 10 december 2014 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Som ett led i genomforandet av strukturplanen for den nya bostadsstadsdelen i Kista
Science City, anvisade exploateringsndimnden sommaren 2010 ett markomrade norr
om Kista Gard for 150-200 bostadslédgenheter till Peab Bostad AB. Under detalj-
planearbetet har antalet ldgenheter i projektet 6kat till ca 240 lagenheter. Projektet
Kista Gérd 2 utgors av tva bostadskvarter om ca 22 000 m2 BTA i 5-7 véningar. Kista
Gard 2 grinsar i sydost mot den nyligen fardigstillda forsta utbyggnaden i omradet om
470 lagenheter.

I exploateringsdverenskommelsen, bilaga 1, dr kopeskillingen baserad pa ett pris
om 4 700 kr per m2 ljus BTA i prislage 2010-07-01 och en byggritt for bostdder om
cirka 22 000 m2 ljus BTA.

Expertradet godkénde drendet 2010-06-09.

Kontoret bedomer att kopeskillingen, efter indexuppriakning, kommer att uppga till
ca 140 mnkr.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett
positivt nettonuviarde om 89 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva
beréknas till cirka 31 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 287 %.

Peab forbinder sig att upplata en forskola med tre avdelningar i projektets sodra
kvarter.

Projektet utgor ett viktigt steg i genomforandet av strukturplanen for Kista Science
City samt ger ett tillskott till bostadsutbyggnaden i Stockholm.

Projektet kommer att ge ett betydande tillskott till stadens finanser.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Som ett led i genomfdrandet av strukturplanen for Kista Science City, som totalt
kommer att innehalla ca 3 500 lagenheter, genomforde exploateringskontoret i april
2010 en markanvisningstévling for en andra utbyggnadsetapp av omradet kring Kista
Gard. Peab Bostad ldmnade hogst anbud och erhdll markanvisning for 150-200
lagenheter pa det aktuella markomradet. Omradet - Kista Gard 2 - &r beldget mellan
Hanstavéigen och Kista Allévig strax nordvést om de fyra kvarter om ca 470
lagenheter som nyligen féardigstillts vid Kista Gérds stadspark.
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Detaljplanen for Kista Gard 2, Dp 2010-16220-54 vann laga kraft 2014-05-02.
Detaljplanen omfattar ca 240 ldgenheter i tva kvarter med bebyggelse i 5-7 vaningar.
Vidare innehaller planen nya lokalgator samt en forskola i det sédra kvarteret.
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Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat ett forslag till 6verenskommelse om exploatering, bilaga 1, med
forsiljning av cirka 10 000 m2 tomtmark (TA) inom fastigheten Akalla 4:1 i Kista till

Peab Bostad AB for genomforande av projektet Kista Gard 2. Projektet omfattar cirka

240 bostadsrittslagenheter och ar beldget mellan Hanstavédgen, Kista Allévdg och den

nu fardigstdllda forsta utbyggnadsetappen i omradet kring Kista Gard.

Képeskillingen &r baserad pa ett pris om 4 700 kr per m2 ljus BTA i prisldge 2010-
07-01 (vérdetidpunkten) och en byggritt for bostdder om cirka 22 000 m2 ljus BTA.
Kontoret bedomer att kopeskillingen kommer att uppga till ca 140 mnkr efter index-
upprékning.

Peab forbinder sig att uppléta en forskola med tre avdelningar i projektets sodra
kvarter. I 6vrigt innehéller 6verenskommelsen om exploatering sedvanliga villkor.

Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgar investeringen till cirka 31 mnkr.

Forsdljningsinkomsterna ska dven beslutas av kommunfullméktige da de overstiger
90 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvidrdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for
investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden for projektet, se bilaga 2, redovisar
ett positivt nettonuvarde om 89 mnkr.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 2,21.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé berédknas till ca 31 mnkr, varav
0,4 mnkr ar utgifter fore ar 2014, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
utbyggnad av nya lokalgator samt flyttning av el- och fjarrvirmeledningar.
Forséljningsinkomsterna berdknas till ca 140 mnkr.

Byggherren bekostar framtagande av detaljplanen, fastighetsbildningen med
tillhdrande forréttningar for gemensamhetsanldggningar, och servitut samt avgifter for
va-anslutning m.m.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 126
000 kr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
287 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star byggherren
for. Staden tar risk for forgdvesprojektering.



Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsiljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 31 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2013 (2014(2015]|2016/2017| Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -0,4( -3,5| -5,4( -5,7|-10,5 =55 -31,0
Inkomster (exkl. forsiljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -0,4| -3,5( -5,4| -5,7(-10,5 5,5 -31,0
Forséljningsinkomst 0,0l 0,0{143,2 0,01 0,0 0,01 143,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2014. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca

0,4 mnkr per ar. Kapitalkostnaderna for exploateringsndamnden berdknas uppga till ca
1,7 mnkr.

Ekonomiska oséikerheter
Forsiljningspriset 4r baserat pi ett markvirde om 4700 kr/m” ljus BTA, som enligt
overenskommelsen skall rdknas upp med index fran och med 2010-07-01.

Kontoret bedomer att forséljningen kommer att genomforas under 2015 och att den
enskilt storsta osédkerhetsfaktorn i projektkalkylen ér den fortsatta prisutvecklingen for
bostadsritter fram till dess.

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

Kontoret bedomer att projektet kan finansieras inom namndens budget.

Hur projektet uppfyller stadens madl
Bostadsbebyggelse
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2030 och mél i stadens
budget.
Den aktuella exploateringen, som omfattar 240 ldgenheter, utgor ett viktigt steg i



genomforandet av strukturplanen for Kista Science City och bidrar till att 6ka
bostadsbyggandet i Stockholm.

Kompensation for ianspriktagen gronyta

Omrédet utgdrs till stor del av vagkroppen fran f.d. Oddegatan och har ringa
rekreations- eller naturvérden. Kontoret har anlagt en ny stadsdelspark kring den
gamla bebyggelsen vid Kista Gérd cirka 150 m sdder om projektet.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Kista Gérd 2
uppfylla krav samt efterstrava mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for
miljo “Energieffektiva 16sningar och val av fornybara energislag i nybyggnadsprojekt”
taget i exploateringsndmnden 2009-12-17.

Tillgéinglighet

Utemiljon kring den foreslagna bebyggelsen planeras sa att den blir tillginglig for
personer med funktionshinder. Exploateringen skall genomféras inom ramen for
utemiljoprogrammet — Stockholms stads riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvandbar utemiljo.

Paverkan pa barn
Den aktuella bostadsbebyggelsen ligger i nira anslutning till den nya stadsdelsparken
vid Kista Géard dér goda mojligheter till lek och idrott finns.

Konstniirlig utsmyckning

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

Genomforandefragor

Tidplan
Staden planerar att under véren 2015 genomfora flyttning av befintliga ledningar samt
paborja utbyggnaden av de nya gatorna. Fardigstéllandet av gangbanor m.m. mot den
nya bostadsbebyggelsen kommer att bestimmas i samrad med Peab.

Peab planerar for en byggstart under 2016 och forsta inflyttning bedoms till 2018.

Risker och osékerheter
Den storsta osdkerhetsfaktorn i projektet ar tidpunkten for Peabs byggstart. Denna &r
beroende av hur bolagets forsdljning av bostadsrétterna utfaller.



Information till andra forvaltningar

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen, som framfort
onskemal om att inrymma en barnstuga med tre avdelningar samt 5-7
serviceldgenheter om 1 r.o.k alt. 2 r.o.k. i projektet. Dessa dnskemaél har tillgodosetts
genom exploateringséverenskommelsen, bilaga 1.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet utgdr ett viktigt steg i genomforandet av strukturplanen for Kista Science
City. Tillsammans med de tidigare fardigstéllda lagenheterna i den forsta
utbyggnadsetappen kommer omrédet norr om stadsparken vid Kista Gérd att omfatta
ca 700 lagenheter med goda forutsattningar att bli ett attraktivt bostadsomrade.

Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 20 februari 2015 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadens langsiktiga mal &r att 140 000 bostéder ska fardigstillas mellan 2010 och
2030. For att sdkerstilla maluppfyllelse pa kortare sikt har malet i och med
kommunfullmiktiges budget 2015 kompletterats med malet att 40 000 bostéder ska
fardigstillas till ar 2020.

Overenskommelsen med Peab Bostad AB innebiir ett tillskott om cirka 240
bostdder. Bostéderna tillfors i en stadsdel med god tillgang till service och
kollektivtrafik och utgér en viktig del i genomforandet av strukturplanen for Kista
Science City som bland annat syftar till att forstirka integrationen mellan foéretags- och
bostadsomrédena Kista, Husby och Akalla. Strukturplanen omfattar totalt cirka 3 500
bostéder.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin dr mycket god. Projektet
uppvisar god 16nsamhet, med ett nettonuvirde om 89 miljoner kronor.
Tackningsgraden berdknas uppga till 287 procent. Stadsledningskontoret konstaterar
ocksa att forsdljningen innebér en realisationsvinst som ér i niva med
forsaljningsinkomsten. Vidare &r projektet behaftat med maéttliga risker. Den storsta
riskfaktorn ar tidpunkten for byggstart, som dr beroende av hur bolagets forsiljning av
bostadsritterna utfaller. Aven prisutvecklingen for bostadsritter, som utgér bas for
indexupprédkningen, &r en riskfaktor i kalkylen. Stadsledningskontoret anser att
exploateringen sammantaget dr godtagbar ur ett ekonomiskt perspektiv



Stadsledningskontoret konstaterar att projektets investeringsutgift understiger de
beloppsgréinser dar kommunfullméktiges beslut krivs, men att den sammanlagda
prelimindra forsaljningslikviden dverstiger beloppsgransen om 90,0 miljoner kronor
dir exploateringsndmnden pé delegation fran kommunfullméktige far fatta beslut om
forséljning. Exploateringsndmnden har dérfor hemstéllt forsdljningen till
kommunfullméiktige for beslut.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige beslutar att godkénna
overenskommelsen om exploatering med forsédljning av del av fastigheten Akalla 4:1
(Kista Gard 2) till en prelimindr sammanlagd forsiljningslikvid om 140 miljoner
kronor och att exploateringsndmnden medges rétt att teckna erforderliga avtal.



