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Exploateringsavtal med forsaljning av
tillskottsmark for bostader och
centrumandamal inom fastigheterna
Isafjord 1 och Skafta 1 i Kista med
Klovern Stockholm Isafjord 1 AB och
Klovern Stockholm Skafta 1 AB.
Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Isafjord 1
och Skaftd 1 och foresldr att kommunfullmiktige godkanner
forslag till genomforande for projekt Isafjord och att
exploateringsnimnden medges ritt att genomfora projektet till
en projektutgift om 5,2 miljoner kronor, en projektinkomst om
4,7 miljoner kronor, en total forsdljningsinkomst om cirka 15,9
miljoner kronor och dvertagande av allmén platsmark och
allménna anldggningar utan erséttning, motsvarande ett
anskaffningsvdrde om 142,4 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsavtal med
overlételse av mark inom fastigheten Isafjord 1 till Klévern
Stockholm Isafjord 1 AB med en prelimindr kopeskilling om
cirka 15,6 miljoner kronor.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2026-01326
Sida 2 (12)

Sammanfattning

I ostra Kista planldggs en stor privat parkeringsplats med syfte att
istillet mojliggora uppforande av cirka 470 bostédder och cirka

14 000 kvadratmeter BTA kommersiella lokaler samt
anldggandet av en allmén park. Byggaktorer dr Klovern
Stockholm Isafjord 1 AB och Klovern Stockholm Skaftd 1 AB
(Bolagen).

Detaljplanen omfattar dven cirka 440 kvadratmeter av stadens
fastighet Akalla 4:1. Staden och Bolagen har upprittat ett
exploateringsavtal for genomforandet av detaljplanen som bland
annat hanterar dverlatelsen av detta markomrade. Bolagen ska
ocksé enligt avtalet bekosta och bygga ut allmén plats (gator och
park) som sedan ska dverldmnas till staden utan erséttning.
Genomf6randetiden for villkoren 1 exploateringsavtalet dr 15 &r.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvdrde om 31 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
5,2 miljoner kronor. Av dessa utgor 0,4 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 4,7 miljoner kronor. Nigra
inkomster att redovisa som driftintikter finns inte. Projektet tar
over anldggningar utan ersittning, vilket redovisas till ett
anskaffningsvdrde om 142,4 miljoner kronor. I enlighet med
gillande redovisningsprinciper redovisas motsvarande belopp
som en inkomst 1 form av icke-offentligt bidrag. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beréknas uppga
till 38 procent. Forséljningsinkomster berdknas till 15,9 miljoner
kronor. Expertrddet godkédnde drendet den 4 juni 2026

(dnr E2026-01160). Avstimning har skett med stadslednings-
kontoret.

Exploateringskontoret ser mycket positivt pa att denna del av
Kista, som i huvudsak bestar av parkeringsplatser och
arbetsplatser, bebyggs med bostdder. Det okar tryggheten och
befolkar detta omrdde under fler av dygnets timmar.

Bakgrund till exploateringsavtalet
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 10 december 2015 att paborja
planarbete for del av fastigheten Isafjord 1 i Kista, da dgd av
Klovern Disa AB. Syftet var att mojliggéra ny bebyggelse
innehallande bostidder med publika bottenviningar, forskola och
en park. Fastighetségaren onskade sedan att utoka planomridet
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till att &ven omfatta sin anslutande fastighet Skafta 1, vilket
ndmnden ocksd beslutade om.

Den 12 november 2015 markanvisade exploateringsndamnden ett
omréde av den till Isafjord 1 intilliggande fastigheten Akalla 4:1,
sa kallad tillskottsmark, till Klovern Disa AB (numera Klovern
Stockholm Isafjord 1 AB). Under planarbetet bestimdes att delar
av det markanvisade omradet, markerade med orangea linjer pa
kartan nedan, skulle bli allmén plats. Kvartersmarken blev
diarmed uppdelad i tva omraden, pa nedan karta markerade med
lila linjer. Overlételsen av dessa tva omriaden om cirka 440
kvadratmeter hanteras i exploateringsavtalet.

Det markanvisade omrddet visas med orange linje. De tvd
omrdden som ska overlatas visas med lila linjer.

Planomradet bestar av befintliga parkeringsytor. Agare till
Isafjord 1 respektive Skaftd 1 dr idag Klovern Stockholm Isafjord
1 AB respektive Klovern Stockholm Skaftd 1 AB, som
tillsammans bendmns Bolagen.
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Flygfoto med planomrddets ungefdrliga utbredning markerat
med svart linje.

Detaljplanen mojliggdr for cirka 470 bostidder samt centrum-
dndamal i alla kvarter. Genomforandetiden for detaljplanen &r
tio &r. Detaljplanen mojliggor for forskola.
Stadsdelsforvaltningen har meddelat att det inte finns nagot
behov av forskola med anledning av minskade fodelsetal.

Kista-Jarva ér 1 oversiktsplanens utbyggnadsstrategi utpekat som
ett av fyra fokusomraden och Kista ar dven utpekat som en
regional stadskdrna i RUFS 2050. Kista ingar ocksé i satsningen
Fokus Jéarva (se rubriken Fokus Jirva — overgripande
madlsdttningar nedan). Kista har stora mojligheter till fortsatt
stadsutveckling genom att fortsitta pa den inslagna vigen mot en
an mer attraktiv stadsmilj6 med en blandning av arbetsplatser,
bostéder, service och hogre utbildning.

I Kista pagar flera planprocesser samt om- och utbyggnads-
projekt, se kartan nedan. I stadsdelen planeras det for cirka 2 500
bostider. I de detaljplaner som vunnit laga kraft finns mdjlighet
till cirka 3 500 bostédder, hotell, handel, sportanliggning, kontor
och forskolor och inflyttning pagar i flera hus.
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Streckade omraden visar pagdende planarbeten och projekt med
start-PM inom Kista. Cirklar visar projekt under ut- och
ombyggnad. Projekt Isafjord visas med en stjdrna.

Bolagen bekostar och bygger ut allméin plats (gator och park)
som sedan ska dverldmnas till staden utan ersittning. Bolagen
bekostar dven stadens nedlagda arbetstid (debiteringen startade i
mars 2018). Alltsa har staden smé kostnader i detta projekt.

Fokus Jarva — dvergripande malsattningar

Fokus Jarva dr sammantaget ett av stadens storsta stadsut-
vecklingsprojekt. Har pagar utveckling av cirka 15 000 bostéider 1
olika skeden. Malet ar att med utgdngspunkt i stadsdelsomradets
lokala forutséttningar tillfora nya vérden sd att fler trivs och
kénner tillhorighet. Arbetet med Fokus Jarva utgér fran fem mal-
omrdden; stadsutveckling och stadsmiljo, ekologisk hallbarhet,
social héllbarhet, civilsamhélle och delaktighet samt naringsliv
och sysselsittning. Detta innefattar satsningar pa bostads-
byggande, stads- och parkmiljoer, trafik, forskola och skola,
socialtjanst, kultur, idrott, ndringsliv och 6kad sysselséttning.

Malbilden &r att Jarva dr en 6ppen, inbjudande och levande
stadsdel. En stadsdel dér alla trivs och kénner tillhorighet, dér
verksamheter utvecklas och goda kommunikationer mojliggor ett
smidigt och héllbart resande bade till och inom stadsdelen. Barn
och unga i Jérva har trygga och jdmlika uppvixtvillkor och hog
framtidstro. Naturen, parkerna och den rika historien dr unika och
identitetsskapande kvaliteter 1 Jirva som invénarna uppskattar
och dr stolta 6ver. Ny bebyggelse ger bostdder men ocksa
mdjlighet att forma trygga och orienterbara stadsrum, skapa nya
malpunkter samt ldnka thop omrdden till mer sammanhallna
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stadsmiljoer. Genom att stirka stadsdelsomradets lokala centrum
ges forutsattningar for fler arbetsplatser och service.

Tillgangen till parker, idrottsplatser och kulturverksamheter ska
utvecklas sé att fler barn och ungdomar ges mdjligheten att
engagera sig pa fritiden. Skolor och forskolor &r en forutsittning
for att skapa goda uppvéxtvillkor och utbildning men utgor ocksa
viktiga motesplatser i stadsdelarna. Stadsdelsomradets kultur-
historia och naturens stora ekologiska och rekreativa varden ger
en stark identitet och &r en resurs att bygga vidare pa.

Tidigare beslut
Den 12 november 2015 markanvisade exploateringsndmnden ett

omréde till Klovern Disa AB (numera Klovern Stockholm
Isafjord 1 AB).

Den 10 december 2015 godkénde stadsbyggnadsndmnden ett
start-PM for detaljplaneldggning. Fastighetsdgaren Klovern Disa
AB onskade sedan att utdka planomradet till att &ven omfatta sin
anslutande fastighet Skaftd 1 vilket ndmnden ocksé beslutade om.
Den 23 maj 2019 godkédnde exploateringsndmnden inriktnings-
beslut for projektet.

Exploateringsavtal

Exploateringskontoret har uppréttat ett exploateringsavtal med
Bolagen for genomforandet av detaljplanen. Exploateringsavtalet
hanterar forséljningen av tillskottsmarken. Staden kommer att
overlata mark fran fastigheten Akalla 4:1 till Klovern Stockholm
Isafjord 1 AB. Bolaget forvirvar cirka 440 kvadratmeter mark till
ett belopp om cirka 14,9 miljoner kronor baserat pd 25 030
kvadratmeter ljus BTA bostédder, 402 kvadratmeter BTA
bottenvaningslokaler samt 13 401 kvadratmeter BTA hotell/long
stay/kontor 1 prisldge april 2026. Bolagen ska ocksa betala

638 000 kronor for ritten till utkragande delar 6ver stadens mark.

Expertradet godkénde drendet den 4 juni 2026
(dnr E2026-01160).

Bolagen ska ombesorja och bekosta projektering och byggande
av allmén platsmark i1 form av gator och park samt anslutnings-
och aterstéllandearbeten. Marken ska overforas till Stadens
fastighet Akalla 4:1 utan ersittning.

Bolagen har 15 ér pa sig att uppfylla samtliga dtaganden enligt
exploateringsavtalet, som 1 huvudsak bestar av utbyggnad av
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allméin plats. Om Bolagen inte uppfyller dessa dtaganden ska
Bolagen erlidgga vite. Bolagen har givits mojlighet att Gverlata
anldggningarna till staden i etapper. Vitesbeloppen ska da skrivas
ner 1 enlighet med nedan tabell i samband med att Gverlimningen
av respektive etapp genomforts och tilltrdde till marken skett.

Etapp Vite

A 3 miljoner kronor
B 12 miljoner kronor
C 11 miljoner kronor
D 32 miljoner kronor
E 32 miljoner kronor

Nér Bolagens alla ataganden enligt
exploateringsavtalet dr uppfyllda, 10 miljoner kronor
dock max 15 é&r.

Klovern AB har i exploateringsavtalet dtagit sig att svara
solidariskt med Bolagen gentemot Staden for fullgérandet av
samtliga de forpliktelser som aligger Bolagen enligt
exploateringsavtalet.

Corem Blafjdll AB ér dgare till BI&fjdll 1 som ingér i detaljplanen
med en del av fastigheten som &r en gata med underbyggt garage.
Corem Bléfjall AB ér part i exploateringsavtalet avseende
upplatelse av servitut for bland annat allmén gang- och cykelvig
och vig for allmén fordonstrafik pa gatan. Upplételsen sker utan
ersattning.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Klovern Stockholm Isafjord 1 AB ska efter fastighetsbildning
forvdarva marken for cirka 14,9 miljoner kronor. Bolagen ska
utover det betala 638 000 kronor for rétten till utkragande delar
over stadens mark. Kopeskillingen blir ddrmed cirka 15,6
miljoner kronor. Bolagen ska std for plankostnader och 6vriga
kostnader som hor till byggandet av husen samt bekosta
utbyggnad av allmén plats.

Kontoret bedomer att exploateringen, trots forséljningen, ger ett
underskott till staden pa grund av att staden tar 6ver anléggningar
som medfor drift- och underhallskostnader. Se vidare under
Lonsamhetskalkyl enligt nuvdirdesmetoden.

GenomfGrandebeslutet ska fattas av kommunfullméktige da

investeringen dverstiger 50 miljoner kronor.
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.
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Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillfallet i 16pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuvdrde om 31 miljoner kronor
motsvarande ett negativt nettonuvirde om

52 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Tillskottsmarken kommer att siljas till KIovern Stockholm
Isafjord 1 AB. Exploateringsgraden uppgér till 4,54.

De sammanlagda projektutgifterna i lopande prisniva berdknas
till cirka 5,2 miljoner kronor, varav 2,5 miljoner kronor &r
utgifter fore &r 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser fraimst kostnader som staden har i samband med
framtagandet och genomforandet av detaljplanen sdsom
utredningar géillande anldggningar pa allméin plats samt projekt-
ledning, samordning, granskning och besiktning med mera. Av
dessa utgor 0,4 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Nir staden dvertar anldggningar och mark fran privata fastighets-
dgare sd gors det utan ersittning men anlédggningarnas virde
bokfors hos staden till ett anskaffningsvarde som motsvarar
vérdet av den utforda entreprenaden for respektive anldggning.
Virdet pa anldggningarna som ska tas emot inom projekt Isafjord
beddms bli cirka 142,4 miljoner kronor. For anldggningarna
uppstér dven drift- och underhallskostnader sd snart staden
Overtar driften av anldggningarna. De totala drift- och
underhéllskostnaderna for gator och park bedoms bli cirka 2,6
miljoner kronor érligen, vilket kommer att belasta trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens driftbudget.

Projektinkomsterna uppgar till cirka 4,7 miljoner kronor och
utgors av vidarefakturering av stadens kostnader 1 projektet.

! 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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Dartill erhalls cirka 142,4 miljoner kronor i icke offentliga bidrag
som utgor anldggningsvérdet av de anldggningar som dverldmnas
till staden. Vidarefaktureringen startade forst senare i projektet
varfor utgifterna for stadens nedlagda tid dr hégre &n inkomsterna
for den. Projektet har inga inkomster som ska redovisas som
driftintékter.

Forséljningsinkomster som avser forséljning av tillskottsmark
och rétten till utkragande delar 6ver stadens mark och berdknas
till 15,9 miljoner kronor.

Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 38 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolagen for.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 5,2 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 4,7 miljoner kronor i
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 2026 2027 2028 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -2,5 -0,5 -0,6 -0,5 -0,1 -1,0 -5,2
varav projektutgifter 2,5 -0,5 -0,6 -0,5 -0,1 -1,0 -5,2
varav anldggningsvirde 0,0 0,0 0,0 0,0 00| -142,4 -142.4
Inkomster (exkl. forséljning) 1,5 0,9 0,6 0,5 0,1 1,0 4,7
varav projektinkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
varav icke offentliga bidrag L5 0,9 0,6 0,5 0,1 1,0 4,7
varav icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 00| 1424 1424
(anldggningsvirde)

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,0 0.4 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,5
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 15,9 0,0 0,0 0,0 15,9

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt
nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack
Drift t.o.m. Kom-
Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | Senare | mentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intékter/kostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 max 0
Ej aktiverbara utgifter -0,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0| totalt-0,4
Ej aktiverbara inkomster 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt O
Internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 max -4
Avskrivningar 0,0 0,0 0,0 0,0 | max -3,7
Reavinster/forluster 0,0 15,9 0,0 0,0 0,0 | totalt 159
Offentliga bidrag upplosning 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpaverkan 0,0 159 0,0 0,0
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN+SLK

0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0

och-1,4

Driftskostnader TRN+SDN

0,0 0,0 0,0 0,0 | mellan 0
Underhéllskostnader och-1,2
TRN+SDN
Icke offentliga bidrag 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 147,2 | totalt 147,2
uppldosning SLK
Summa resultatpaverkan 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

De beriaknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafik-
ndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter
genomforandet uppga till cirka 2,6 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,4 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter. 147,2 miljoner kronor avser icke
offentliga bidrag.

Internrinta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploa-
teringsndmnden beréknas uppga till cirka 7,7 miljoner kronor det
forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter
Projektet innebér inte ndgra storre ekonomiska risker for staden,

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1o 0€ Stora investeringarna samt riskerna ligger pa byggherren.
the text that you want to appear here.
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Staden har i exploateringsavtalet avtalat om vite pa 100 miljoner
kronor om Bolagen inte uppfyller sina ataganden enligt avtalet.

Slutsats ekonomi

Det negativa nuvérdet och den laga tickningsgraden beror pé
overtagandet av anldggningar samt de tillkommande drift- och
underhallskostnaderna. Trots forséljning av tillskottsmark over-
véger den inkomsten inte utgifterna for kommande drift och
underhall av gator och park.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet
bidrar till att rikta satsningar till fokusomraden och samband och
mer specifikt till utvecklingen av Kista som en viktig del i arbetet
med Fokus Jérva.

Bostadsbebyggelse
Projektet bidrar till att uppfylla budgetmalet f6r 2026 om
4 000 bostédder i genomforandebeslut.

Lokaler

Utbyggnadsforslaget foreslar lokaler for centrumandamal i
bottenvaningarna vilket skapar forutséttningar for en levande
stadsmiljo.

Social hallbarhet

Projektet bidrar till socialt virdeskapande i och med det stora
tillskottet av bostédder 1 en del av Kista som idag knappt
innehaller nigra bostdder. Utbyggnaden av den nya parken blir
ocksa ett bidrag till denna del av Kista, bade i form av gronska
och av umgéngesytor.

Jamstalldhet och trygghet

I och med att denna del av Kista bebyggs bidrar det till
tryggheten i omradet. Lokaler i bottenvéningen 1 bostads-
kvarteren ger liv under fler av dygnets timmar och den nya
parken dr en motesplats for en blandning av mélgrupper vilket
mojliggor en 6kad integration 1 stadsdelen.

Barn
Inom den nya parken foreslas en lekplats.

Tillganglighet
Tillgénglighetsfrdgorna har utretts 1 planprocessen.
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Miljdmassig hallbarhet

Ett mindre antal trdd kommer att behdva tas bort for att gora plats
for den nya bebyggelsen. Projektet har dock en positiv inverkan
for denna del av Kista da en stor parkeringsplats bebyggs med
bland annat en park med trdd och att trdd ocksé planteras langs
med de nya gatorna.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2027. Omradet byggs ut i
etapper och forsta inflyttning bedoms till ar 2028.
GenomfGrandetiden for exploateringsavtalet dr 15 ar.

Risker och osakerheter
Eventuella osédkerheter for projektet dr kopplade till byggaktorens
mojligheter till uthyrning respektive forsiljning av lagenheter.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat forslaget med stadsdelsforvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret. Da projektet bedoms
medfOra ett overtagande av allménna anldggningar till ett véirde
over 50 miljoner kronor har samrad skett med
stadsledningskontoret. I dialog med dem foreslés att beslut i
arendet fattas av kommunfullméktige.

Kontorets sammanfattande bedomning

Bolagens utbyggnadsforslag dr ett mycket positivt tillskott till
Kista som mojliggor att denna del av stadsdelen befolkas under
fler tider pa dygnet. Det skapar trygghet for bade dem som har
sin arbetsplats 1 Kista och de som redan bor i omradet.
Tillkomsten av en ny park bidrar ocksa till att minska virmedarna
1 stadsdelen.

Slut

Bilagor
1. Exploateringsavtal
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

