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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom fastigheten
Akalla 4:1 i Kista med JM AB

Forslag till beslut

Exploateringsndimnden godkanner for sin del forsdljning av mark
inom Akalla 4:1 till J]M AB med en forsiljningsinkomst om cirka
140 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
forsdljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

GenomfGrandebeslutet for projektet Kista dng godkdndes i
exploateringsndmnden 2020-12-17 inklusive forsdljning av mark
respektive upplatelse av tomtrétt. Genomforandebeslutet och
forsdljning av mark respektive upplatelse av tomtrétt
godkinnandes tillsammans med antagande av detaljplanen 1
kommunfullmiktige 2021-02-15.
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Detaljplanen for Kista dng innehéller dtta bostadskvarter. For sex
av kvarteren tecknade byggaktdrerna 6verenskommelse om
exploatering med staden innan genomforandebeslutet i
exploateringsndmnden. For ett kvarter avstod byggaktoren att
fortsdtta med projektet. Och for ett kvarter hann inte staden och
JM AB, nedan kallat Bolaget, forhandla klart 6verenskommelsen
i tid. Bolaget har nu sedermera tecknat dverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark for kvarteret i Kista dng.

Staden pdborjade forberedande arbeten med markstabilisering
och ledningsflyttar under juni 2021. Tilltrdde for byggaktorerna
kommer ske 1 en forsta etapp 1 borjan pa 2022 och en andra etapp
med start i augusti 2022. Bolaget ska tilltrdda i den andra
etappen, varfor det ér aktuellt att godkdnna dverenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark med Bolaget.

Kista dng innehéller atta bostadskvarter innehallande ca 1 500-
1 600 bostdder och ca 4 500 kvm lokaler som mdjliggdr for
verksamheter sa som restauranger, matbutik, kontor m.m.
Projektet innehaller dven en F-9 skola f6r 900 elever och
forskolor.

Staden utfor omfattande investeringar 1 allmin platsmark for att
skapa nya offentliga ytor samt knyta ihop befintligt vignét med
den nya strukturen inom Kista dng. Forutom utbyggnaden av
allmén plats inom Kista édng s& byggs delar av Torshamnsgatan
och Borgarfjordsgatan om. Gatorna anpassas till lokalgatorna 1
Kista dng men forbereds dven for kommande utveckling i Kista.

Forsdljningsinkomster i detta drende berdknas till ca 140 mnkr.
Expertradet har behandlat drendet 2014-06-04 (dnr E2013-384-
2072).

Bakgrund till 5verenskommelsen

Kista dng ar den hittills storsta detaljplanen inom
verksamhetsomridet Kista som mojliggor for bostéder.
Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut samt beslutade
att markanvisa till Bolaget samt étta andra aktorer 2014-06-12.

Detaljplanen vann laga kraft 2021-03-17 och staden har paborjat
forberedande arbeten med markstabilisering och ledningsflytt.
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Detaljplanen innehaller atta kvarter for bostéder och tva kvarter
for skola respektive forskola.

Genomforandebeslutet var omfattande betrdffande stadens
investeringar men dven vad géller att samla alla byggaktorer for
att teckna 6verenskommelse om exploatering. Bolaget och staden
hann inte forhandla klart 6verenskommelsen innan
genomforandebeslutet godkdndes i1 exploateringsndmnden 2020-
12-17. I genomforandebeslutet beskrevs detta och att kontoret
avsag att aterkomma 1 ett separat drende nér Bolaget tecknat
overenskommelse om exploatering med staden.

Detaljplanen for Kista dng med Bola;gets. kvarter utmdrkt.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden gav 2013-02-07 kontoret i uppdrag att
utreda forutsédttningarna for en exploatering av Kista dng.
Néamnden tog samtidigt beslut om att anvisa mark inom Kista dng
till ByggVesta AB for 300 studentldgenheter.

Exploateringsndmnden tog 2014-06-12 inriktningsbeslut for
Kista dng. Namnden tog samtidigt beslut om att anvisa mark
inom Kista dng till ByggVesta AB, Index Invest International
AB, JM AB, Milarholmen AB, Stockholms kooperativa
Bostadsrittsforening SKB, SSM Bygg och Fastighets AB och
Veidekke Bostad AB. Anvisningarna avsig hyresbostidder och
bostadsritter.
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Stadsdelsndmnden har beslutat om en forskola om atta
avdelningar som byggs av SISAB.

Fastighetsnimnden har tagit inriktningsbeslut om kop av tio
serviceldgenheter och ett gruppboende.

Stadsbyggnadsndmnden fattande beslut om Start-PM
2014-10-01, godkénde redovisningen av plansamrad 2016-05-11
och godkinde sedan dven detaljplanen 2017-11-23.

Skolfastigheter i Stockholm AB fick 2020-08-31
genomforandebeslut i Kommunfullméktige for nyproduktion av
en skola i Kista dng.

Exploateringsndmnden godkénde genomforandebeslut
2020-12-17.

Kommunfullméktige godkénde genomférandebeslut och antog
detaljplan for Kista dng 2021-02-15.

Overenskommelse om exploatering

Exploateringskontoret har upprittat overenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark med Bolaget.

Priset for 6verldtelse av mark baseras pd 6verenskommet pris vid
markanvisningen, prisldge 2014, om 6000 kronor per kvm ljus
BTA {or bostdader och 2000 kronor per kvm BTA for lokaler och
kommersiella ytor. Priset for bostdder avser bostadsritter.

I detaljplanen regleras byggritten med en maximal byggbar yta
angivet som ett e-tal i BTA ovan mark. Bolaget har sjélv angett
e-talet efter deras forslag till bebyggelse pa sitt kvarter.

Kopeskillingen vid tilltradet utgér ifrdn angivet e-tal i BTA ovan
mark 1 detaljplanen.

En tillaggskopeskilling kommer hanterar de ytor som ej
innefattas av BTA ovan mark men innefattas av ljus BTA.
Tillaggskopeskillingen, om den blir aktuell, betalas till staden
efter bygglov.
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Expertradet har behandlat &rendet 2014-06-04 (dnr E2013-384-
2072).

Exploateringskontoret har sedan tidigare uppréttat
overenskommelser om exploatering med dverlatelse av mark med
Index Invest International AB, Arkvision AB, och SSM Bygg
och Fastighets AB. Overenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplatelse har sedan tidigare tecknas med ByggVesta
AB, Stockholms kooperativa Bostadsforening SKB och
Skolfastigheter i Stockholm AB.

Ekonomiska konsekvenser for staden

De ekonomiska konsekvenserna for staden som helhet beskrevs i
tidigare genomforandebeslut. Intikterna fran forsdljningen av
marken till Bolaget ingick i den ekonomiska redovisningen i
genomforandebeslutet.

Bolaget ska bygga bostadsritter och ska efter fastighetsbildning
forvdarva marken for 6000 kr per ljus BTA med vérdetidpunkt
2014.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
forsdljningen overstiger 90 mnkr.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Akalla 4:1 uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pd stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvindning”.
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Genomforandefragor

Tidplan

Genomforandebeslutet for Kista dng godkéndes och detaljplanen
antogs 1 februari 2021. D4 detaljplanen ej dverklagades kunde
stadens utbyggnad starta redan i april 2021. Stockholm vatten och
avfall har sedan tidigare utfort forberedande arbeten for omradet.

Genomforandet 16per pd enligt plan och stadens arbeten foljer
den tidplan som genomforandebeslutet utgick ifran. Det innebér
att den fOrsta etappen av byggaktorer kommer kunna tilltrdda
kvartal 1 2022. Bolaget kommer ingé i en andra etapp av
tilltraden som enligt tidplanen &r planerad till kvartal 3 2022.

Byggherrarnas slutférande och forsta inflyttning i Kista dng sker
etappvis inom omradet med fOrsta inflyttning preliminért 2024
och sista inflyttning ca 2027.

I perioder kommer produktionen av bade hus och allmén plats
vara mycket omfattande da samtliga byggherrar kommer vara pa
plats i olika skeden. Med nuvarande tidplan kommer aren
2023/2024 innebaira att samtliga aktdrer dr 1 produktion.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet Kista dng dr en mycket viktigt del 1 det fortsatta arbetet
med att skapa bostidder i Kista verksamhetsomrade. Kista éng
kommer bidra 1 mycket stor utstrackning till att integrera
befintliga verksamheter med nya bostadsomrdden. Bolagets
kvarter kommer bidra till att forstarka Kista och Kista ang med
bostadsritter.
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