Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1093)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
for bostader inom fastigheten Skalholt 1 med Brf
Kista Square Garden, Kista Square Garden
Kommersiellt AB, Brf:erna Kista Square Garden 1-4
i Kista

Genomférandebeslut

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Exploateringsndimnden medges rétt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skalholt 1 till en investeringsutgift 46,3 mnkr, en
investeringsinkomst om 1,9 mnkr och en forséljningsinkomst om 194,2
mnkr.

2. Utgifterna for ar 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2021.

3. Forséljning inom fastigheten Skalholt 1 med en preliminér kopeskilling
om cirka 194,2 mnkr godkinns och exploateringsndmnden medges ratt
att triffa Overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1 till
utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Den 27 augusti 2020 godkénde exploateringsndmnden i ett
genomforandebeslut exploatering inom fastigheten Skalholt 1 omfattande



investeringsutgifter om 46,3 miljoner kronor och investeringsinkomster om 1,9
miljoner kronor.

Exploateringsndmnden godkénde dven for sin del forsédljning av mark inom
Skalholt 1 till Kista Square Garden Kommersiellt AB, Brf Kista Square
Garden 1, Brf Kista Square Garden 2, Brf Kista Square Garden 3 och Brf Kista
Square Garden 4 med en forsiljningsinkomst om cirka 194,2 miljoner kronor.

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige for godkinnande da
forsaljningsinkomsten dverstiger det belopp om 90 miljoner kronor som
exploateringsndmnden, enligt nimndens reglemente, fir besluta om.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pd projekt Skalholt som tillfor ett stort
antal bostéder central i Kista.

Mina synpunkter

Jag ser positivt pd projektet Skalholt. Hirigenom tillfors ett stort antal bostdder
till Kista och det i ett lage med god tillgénglighet till kollektivtrafik.
Hérigenom kommer vi ndrmare malet 140 000 bostidder ska byggas aren 2010-
2030 och att detta ska ske attraktivt, titt och funktionsblandat med hansyn till
ménniskors och verksamheters varierande behov. Publika lokaler i
bottenvaning bidrar till stadsliv och trygghet. Jag vill instimma i
stadsledningskontorets bedomning att det ar viktigt att exploateringsnimnden
sékerstéller projektlonsamheten i genomforandet genom att tillimpa en god
utgiftskontroll.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Bilagor
1. Bilaga 1 Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark
inom fastigheten Skalholt 1
2. Markanvisning och detaljplan
Nuvirdeskalkyl
4. Exp-Nyckeltal
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Ur ett klimatperspektiv och i frdga om resurshushéllning ser Vénsterpartiet positivt pa
strategin att skapa ett battre utnyttjande av befintliga fastigheter, snarare &n rivning
och nybyggnad, vilket ofta medfor en hdgre och mer ensidig exploatering i
spekulationssyfte. Omvandlingen av kontorsfastigheten till framfor allt bostader 1
bostadsbristens Stockholm kan dérfor betraktas som en god ansats. Syftet att bidra till
en storre funktionsblandning och en livligare gatumiljo i denna del av Kista ser vi
ocksa som nagot i princip positivt. Darfor &r det ytterst beklagligt att staden, i
forhandling med bolagen, i detta sena skede forbundit sig vid en forséljning av marken
vilket innebar att de bostider som kan tillskapas — enligt forslag till detaljplan 560-730
stycken, beroende pa andelen hotellrum — ensidigt ror bostadsrétter.

Den skriande bristen pa hyresrétter ar sarskilt pataglig i Kista och drabbar inte bara
svaga inkomstgrupper och unga vuxna, utan dr dven ett hinder for de lokala foretagens
mojligheter att locka arbetskraft, och forsvarar for utbildningarna att locka studenter. I
linje med utvecklingen av Kista till en innovativ och kunskapsintensiv stadsdel hade
det varit sjdlvklart att se en 6kning av antalet hyresritter som en fraga av hogsta
prioritet. Vi dr ocksa skeptiska till planeringen av hotellrum (’longstay”) som i
radande avtalsforslag och forslag till detaljplan utgor ett ’svangrum” i forhallande till
antal bostdder; en inbyggd flexibilitet som gagnar exploatorernas 16nsamhetskalkyler.
Denna typ av boenden bidrar till en padgaende utveckling — av Bostadsformedlingen
omnamnd som en “hotellifiering” av staden — dér en allt storre andel ldgenheter byggs,
byggs om och/eller upplats pa korttidskontrakt avsedda for tillfalligt boende (typ
”Airbnb”’) med erként negativa konsekvenser for boendemiljon.

Slutligen kan vi aterigen konstatera att barnperspektivet — som enligt
barnkonventionen ska genomsyra all stadsplanering — lyser med sin franvaro. Aven
om den tidigare planerade forskolan ersétts med en dppen forskola “med ett centralt
lage vid Jan Stenbecks torg” s ér planerna for denna forskola ytterst bristfalligt
underbyggda. Det saknas redovisning for varfor just denna placering skulle stodja
barns behov, sirskilt med tanke p utemiljon. Aven i planeringen av dppna forskolor
maste staden sdkerstilla tillgangen pa en tillrackligt stor, sédker och utvecklande
utomhusmilj6. Behovet att kunna flytta den pedagogiska verksamheten utomhus har
inte minst aktualiserats under den rddande Corona-pandemin, vilket understryker
vikten av att granska och justera samtliga planeringsprocesser ur ett
folkhélsoperspektiv.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1.

Exploateringsndmnden medges ritt att genomfora exploatering inom
fastigheten Skalholt 1 till en investeringsutgift 46,3 mnkr, en
investeringsinkomst om 1,9 mnkr och en forséljningsinkomst om 194,2
mnkr.

Utgifterna for &r 2020 ska rymmas inom exploateringsndmndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2021.

Forséljning inom fastigheten Skalholt 1 med en preliminér kdpeskilling
om cirka 194,2 mnkr godkénns och exploateringsnimnden medges rétt
att traffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1 till
utlétandet.

Stockholm den 14 oktober 2020

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (bada
V) med hinvisning till Vénsterpartiets sérskilda uttalande 1
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till
Vinsterpartiets sirskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsndmnden anvisade 2015 mark inom Skalholt 1 till
tomtréattshavaren som da var Kista Qvadrat KB. Numera ar
Bostadsrattsforeningen Kista Square Garden tomtréttshavare.

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtrétten Skalholt 1 i Kista kommer i forslag
till ny detaljplan, som godkéndes i stadsbyggnadsnidmnden den 23 november
2017, att byggas om till bostdder, hotell, lokaler for dppen forskola,
verksamheter samt lokaler for centruméndamal. Byggrétten utokas genom en
pabyggnad i en till tre vaningar, en tillbyggnad mot Jan Stenbecks torg i tva
véaningar samt en tillbyggnad pa innergarden i form av ett gérdshus.
Detaljplanen mojliggor for ca 730 ldgenheter, alternativt ca 560 ldgenheter
med komplettering av hotellrum/longstay. Hela kvarteret omfattar ca 70 000
kvm BTA.

Det priméra syftet med projektet &r att skapa en mer funktionsblandad
stadsbebyggelse i Kista verksamhetsomrade samt att genom publika lokaler i
bottenvaningen skapa forutsattningar for en levande stadsmiljo.

For genomforandet av exploateringen har en 6verenskommelse om
exploatering undertecknats av tomtréttshavaren Bostadsrittsforeningen Kista
Square Garden samt Kista Square Garden Kommersiellt AB, Brf Kista Square
Garden 1, Brf Kista Square Garden 2, Brf Kista Square Garden 3 och Brf Kista
Square Garden 4, nedan kallade Bolagen. I denna dverenskommelse regleras
overlatelsen. Efter lagakraftvunnen detaljplan ska Bolagen forvirva
kvartersmarken inom Skalholt 1 och tomtritten upphévas. Stadens
forsaljningsinkomst blir ca 194,2 mnkr. Expertradet har godként drendet 12
augusti 2015.

I 6verenskommelsen ingér ocksa en avsiktsforklaring mellan
fastighetskontoret och Bostadsrittsforeningen Kista Square Garden for
anldggande av en Oppen forskola i kvarteret.

I detta drende uppgéar investeringen till 46,3 mnkr. Investeringen bestar i
huvudsak av en ombyggnad av del av Isafjordsgatan som ligger precis nordost
om planomradet och som byggs ut och anpassas till en mer levande stadsmiljo
med cykelbana och nya trad. Investeringsutgiften for ombyggnaden av
Isafjordsgatan dr ca 44,4 mnkr. Aven projektet for utbyggnaden av tvirbanans
Kistagren paverkar detta projekts investeringsutgifter pa sa sitt att en liten del
av véstra hornet av Skalholt 1 upplats med servitut for gang- och cykelvig. For
detta ska AB Storstockholms Lokaltrafik, som ansvarar for utbyggnaden av



tvérbanan, betala tomtrittshavaren och Bolagen ca 1,9 mnkr. Betalningen
genomfors via staden dé servitutet hanteras i detta projekt. Investeringsutgiften
for servitutet dr 1,9 mnkr och investeringsinkomsten ar 1,9 mnkr.

Den totala investeringsutgiften for Isafjordsgatan och betalningen for
servitutet ar 46,3 mnkr.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden for projektet redovisar
positivt nettonuvédrde om 5 mnkr. De sammanlagda utgifterna i 16pande
prisnivé berédknas till cirka 46,3 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 108 %.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 27 augusti 2020
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkédnner genomforandet av exploatering
inom Skalholt 1 omfattande investeringsutgifter om 46,3 mnkr och
investeringsinkomster om 1,9 mnkr och ger exploateringskontoret i
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsnimnden godkénner for sin del forsédljning av mark
inom Skalholt 1 till Kista Square Garden Kommersiellt AB, Brf Kista
Square Garden 1, Brf Kista Square Garden 2, Brf Kista Square
Garden 3 och Brf Kista Square Garden 4 med en forsiljningsinkomst
om cirka 194,2 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkdnner
forséljningen och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att triffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Sérskilt uttalande gjordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt foljande.

Ur klimathénseende och i fraga om resurshushdallning ser Vinsterpartiet
positivt pa strategin att skapa ett béttre utnyttjande av befintliga fastigheter,
snarare dn rivning och nybyggnad, vilket ofta medfor en hogre och mer
ensidig exploatering i spekulationssyfte. Omvandlingen av
kontorsfastigheten Skalholt 1 till framfor allt bostéder i bostadsbristens
Stockholm kan dérfor betraktas som en god ansats. Syftet att bidra till en
storre funktionsblandning och en livligare gatumiljo i denna del av Kista ser
vi ocksa som ndgot i princip positivt. Darfor ar det ytterst beklagligt att
staden, i férhandling med bolagen, i detta sena skede forbundit sig vid en
forsiljning av marken vilket innebér att de bostdder som kan tillskapas —



enligt forslag till detaljplan 560-730 stycken, beroende pé andelen hotellrum
— ensidigt ror bostadsrétter. Den skriande bristen pé hyresritter ar sarskilt
pataglig i Kista. Den drabbar som bekant inte bara svaga inkomstgrupper och
unga vuxna, utan ir dven ett hinder for de lokala foretagens mojligheter att
locka arbetskraft, och forsvarar for utbildningarna att locka studenter. I linje
med utvecklingen av Kista till en innovativ och kunskapsintensiv stadsdel
hade det varit sjilvklart att se en 6kning av antalet hyresrétter som en fraga
av hogsta prioritet.

Vi édr ocksé skeptiska till planeringen av hotellrum (”longstay”) som i
radande avtalsforslag och forslag till detaljplan utgdr ett ’svangrum” i
forhallande till antal bostdder; en inbyggd flexibilitet i projektet som gagnar
exploatdrernas lonsamhetskalkyler. Denna typ av boenden bidrar till en
pagaende utveckling — av Bostadsformedlingen omndmnd som en
“hotellifiering” av staden — dér en allt storre andel 14genheter byggs, byggs
om och/eller uppléts pa korttidskontrakt avsedda for tillfélligt boende (typ
”Airbnb”) med erként negativa konsekvenser for boendemiljon.

Slutligen kan vi aterigen konstatera att barnperspektivet — som enligt
barnkonventionen ska genomsyra all stadsplanering — lyser med sin franvaro.
Aven om den tidigare planerade forskolan ersitts med en 6ppen forskola
”med ett centralt ldge vid Jan Stenbecks torg” sé dr planerna for denna
forskola ytterst bristfélligt underbyggda. Ingen redovisning gors varfor just
denna placering skulle stddja barns behov, sarskilt med tanke pa utemiljon. I
planeringen dven av 6ppna forskolor maste staden sikerstélla tillgangen pa
en siker och utvecklande utomhusmiljo i tillricklig storlek. Behovet att
kunna flytta den pedagogiska verksamheten utomhus har inte minst
aktualiserats under den rddande Corona-pandemin, vilket understryker vikten
av att granska och justera samtliga planeringsprocesser ur ett
folkhélsoperspektiv.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 13 augusti 2020 har i
huvudsak foljande lydelse.

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtrétten Skalholt 1 i Kista kommer i forslag till ny
detaljplan att byggas om till bostédder, hotell, lokaler for 6ppen forskola, verksamheter

samt lokaler for centrumidndamal.



Byggritten utdkas genom en pabyggnad i en till tre vaningar, en tillbyggnad mot Jan
Stenbecks torg i tva vaningar samt en tillbyggnad pa innergérden i form av ett
géardshus. Detaljplanen mojliggdr for ca 730 ldgenheter, alternativt ca 560 lagenheter
med komplettering av hotellrum/longstay. Hela kvarteret omfattar ca 70 000 kvm
BTA.




Flygfoto med fastigheten Skalholt 1 markerad

Det priméra syftet med projektet ar att skapa en mer funktionsblandad stadsbebyggelse
i Kista verksamhetsomrade samt att genom publika lokaler i bottenvaningen skapa

forutséttningar for en levande stadsmiljo.

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtrétten Skalholt 1 i Kista uppfordes 1985 och har
under en ldngre period huserat Ericsson som storsta hyresgést. Byggnadens lage har
utvecklats till att bli ett av de centralaste i Kistas foretagsomrade i och med
utbyggnaden av Kista Galleria och Jan Stenbecks torg. I takt med nya krav pa
kontorslokaler samt omflyttningar bland hyresgéster i Kista sa har behovet uppstatt att

se Over anvdndningen av byggnaden.

I enlighet med géllande stadsplan 8050 fran 1981 &r fastigheten bebyggd med ett sex
vaningar hogt kontorshus runt en verbyggd, planterad gard. Bottenvaningen bestér
delvis av butiksverksamheter. Gillande stadsplan medger dven hotellverksamhet. Den
arliga tomtrattsavgilden enligt gillande tomtréttsavtal fram till juni 2021 uppgér till
4,57 mnkr.

Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om 234 kvm LOA for vilken en
avsiktsforklaring har tecknats mellan Bostadsritts-foreningen Kista Square Garden
och fastighetskontoret. Under planprocessen har det dven utretts huruvida en forskola
kan placeras i det tillkommande gardshuset. Stadsdelsforvaltningen har istéllet valt ett

annat ldge i det angrénsande kvarteret for en ny forskola.



Plankarta visandes nya byggratten Detaljplanen dar godkand i stadsbyggnadsndmnden

och ska antas i kommunfullmdktige.

Tidigare beslut
Exploateringsndamnden godkidnde markanvisning av Skalholt 1 2015-08-20.

Stadsbyggnadsndmnden godkénde forslag till ny detaljplan
2017-11-23. Detaljplanen ska antas av kommunfullméktige.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelse om exploatering tecknas med tomtrittshavaren
Bostadsrittsforeningen Kista Square Garden och Bolagen. Den 3 oktober 2018
bildades aktiebolaget Kista Square Garden Kommersiellt AB och den 18 oktober 2017
bildades de fyra bostadsréttsforeningarna Brf Kista Square Garden 1, Brf Kista Square
Garden 2, Brf Kista Square Garden 3 och Brf Kista Square Garden 4, med avsikten att
forvarva Skalholt 1 fran Staden genom ideella andelar om en femtedel vardera och

sedan erhélla byggnaden pé Skalholt 1 frén tomtrattshavaren i samband med tilltréadet
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av Skalholt 1. I och med tilltrddet ska tomtréttsavtalet upphora att gélla och dérefter
ska Bolagen genomf6ra en klyvning av Skalholt 1 innebérande att Bolagen kommer

dga var sin fastighet istéllet for ideella andelar.

Exploateringsndmnden anvisade 2015-08-20 mark inom fastigheten Skalholt 1 till
dévarande tomtrittshavaren Kista Qvadrat KB som vid tidpunkten fér markanvisning
dgdes gemensamt av DNB Liv Eiendom Sverige AB och Lénsforsékringar AB.
Fyrsidan Fastighets AB forvarvade samtliga andelar i Kista Qvadrat KB enligt ett
aktieoverlatelseavtal som fanns upprittat vid markanvisningstillfallet. Fyrsidan
Fastighets AB &dgs av Fyrsidan Fastighetsholding AB. Fyrsidan Fastighetsholding AB
dgs i sin tur av Fyrsidan Holding AB. Fyrsidan Holding AB &gs av Fyrsidan Invest AB
till 50 %, till 49,9 % av Tobin Kista Holding AB och till 0,1 % av Andersson
Company Fastighetsutveckling Holding AB. Fyrsidan Invest AB égs i sin tur av ALM
Equity AB till 100 %. Tomtrétten forvirvades den 22 mars 2017 av Bostads-
rittsforeningen Kista Square Garden. Foreningens medlemmar bestér av Fyrsidan
Holding AB, Elutera Fastighets AB och ALM Equity Admin AB. Fyrsidan Holding
AB éger 98/100 andelar i Bostadsrattsforeningen Kista Square Garden. ALM Equity
AB dr huvudégare i Bostadsrittsféreningen Kista Square Garden och utdvar det

bestimmande inflytandet.

Nedan visas nuvarande koncernstruktur:

Klovern AB ALM Equity AB
100%
R Fyrsidan Invest AB 59 dotterbolag
50 %

g AB
0,1% 49,9%
|

<4— Finansiar

| 100%

m - Tonltraﬂ




Nedan visas framtida koncernstruktur:

Klovern AB

ALM Equity AB

Andersson Company o = o
T Tobin Kista Holding
olding AB AB
0,1%

Fyrsidan Invest AB 59 dotterbolag

«— Finansidr

100%

Brf Kista Square
G ﬂrdz:ll «— Byggherre

Kista Square Garden @l Bostadsrattsforeningen l Bostadsrattsforeningen [§ Bostadsrattsforeningen [ Bostadsrattsforeningen
Kommersiellt AB Kista Square Garden 1 | Kista Square Garden 2 | Kista Square Garden 3 | Kista Square Garden 4

ALM Equity AB, har i dverenskommelse om exploatering atagit sig att svara

solidariskt med Bolagen gentemot Staden for fullgérandet av samtliga de forpliktelser

som édligger Bolagen enligt dverenskommelsen.

Genomforandetiden i detaljplanen ar fem ar. Dock har Bolagen fatt atta ars

genomforandetid i 6verenskommelsen om exploatering.

Bolagen ska efter lagakraftvunnen detaljplan férvéirva marken for ett frikdpspris
baserat p& det kommersiella kapitaliserade tomtrattsvardet av nuvarande anvandning,
motsvarande

162 mnkr. Frikopspriset utgar fran en exploatering med en, i markanvisningsavtalet,
faststélld volym for bostider respektive handel. For ytor 6verstigande denna volym
ska till frikdpspriset adderas 6 975 kr per kvm ljus BTA bostéder och 6 366 kr per kvm
ljus BTA handel. Expertradet godkénde drendet 2015-08-12 (dnr E2015-01635).
Utover detta ska Bolagen betala 6,3 mnkr for rétten att ha balkonger 6ver stadens
mark. Forséljningsinkomsten beréknas uppga till cirka 194,2 mnkr utifrén de volymer

och mervirden som den kommande detaljplanen medger.
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Bolagen ska upplata bostdderna med bostadsritt, 4ganderétt eller hyresrétt.

Forsdljningspriset dr dock baserat pa virdet vid utveckling av bostadsritter.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 46,3 mnkr. Investeringen bestar i huvudsak av
en ombyggnad av del av Isafjordsgatan som ligger precis nordost om planomradet och
som byggs ut och anpassas till en mer levande stadsmiljé med cykelbana och nya trad.
Investeringsutgiften fér ombyggnaden av Isafjordsgatan ar ca 44,4 mnkr. Aven
projektet for utbyggnaden av tvdrbanans Kistagren paverkar detta projekts
investeringsutgifter pa sé sitt att en liten del av vidstra hornet av Skalholt 1 upplats
med servitut for gang- och cykelvég. For detta ska AB Storstockholms Lokaltrafik,
som ansvarar for utbyggnaden av tvirbanan, betala tomtréttshavaren och Bolagen ca
1,9 mnkr. Betalningen genomfors via staden da servitutet hanteras i detta projekt.

Investeringsutgiften for servitutet dr 1,9 mnkr och investeringsinkomsten &r 1,9 mnkr.

Den totala investeringsutgiften for Isafjordsgatan och betalningen for servitutet ar 46,3
mnkr.

I och med forsdljningen av Skalholt 1 kommer tomtrétten att upphévas och staden

kommer inte ldngre fa in den arliga tomtrittsavgilden pa 4,57 mnkr.

Bolagen ska sta for plankostnader och 6vriga kostnader som hér till byggnationen av

husen.
Arendet ska beslutas av kommunfullmiktige da forséljningen dverstiger 90 mnkr.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvardes-

metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Loénsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna

bade for investeringar, driftkostnader och intikter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvirde om 5 mnkr motsvarande 9 tkr/ekvivalent ldgenhet!.
Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,81.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisniva berdknas till ca 46,3 mnkr, varav
1,1 mnkr dr utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
egen arbetstid.

Forsdljningsinkomster som avser bostdder och handel berdknas till 194,2 mnkr och
reavinsten berdknas uppga till 191,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 73 tkr i fast
prisniva. Detta &r i linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 108 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star Bolagen for.
Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 46,3 mnkr och

investeringsinkomsterna till ca 1,9 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver &ren

beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser | Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021|2022 | 2023 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv -1,1 -2,1| -0,1| -3,0 - -0,2| -46,3
) 39,8

Inkomster (exkl. 0,0 1,91 0,0 00| 0,0 0,0 1,9
forséljning)

! Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostédder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).
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Nettoutgift (-) /- 1,1 -0,2| -0,1| -3,0 -
inkomst 39,8
Forséljningsinkomst 0,0({194,2| 0,01 00| 0,0 0,0| 194,2

-0,2] -44,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for

ar 2020. Behov av medel for aren dérefter far beaktas i nimndens kommande
budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms péaverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2020 | 2021|2022 {2023 | 2024 | Senar | ment
e ar
Resultatpaverkan
ExpIN
Lopande 46| -4,6| -46| -4,6| -4,6| max 0
intdkter/kostnader
Internridnta 00 0,0 00| 00| 0,0| max-
0,3
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 00| 0,0| max - ar
1,1| 2025
Reavinster/forluster 191,1{ 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 | totalt
191,1
Summa 186,5| -4,6| -4,6 | -4,6| -4,6
resultatpaverkan
nimnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
02| -0,2| -0,2| -0,2| -0,2| mella
n-0,2
Driftskostnader och -
TRN+SDN 0,2
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0| mella
no0
Underhallskostnader och -
trafikndmnden 0,2
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Summa -0,2| -0,2| -0,2| -0,2| -0,2
resultatpaverkan
TRN+SDN

Utebliven tomtréttsavgéld berdknas till ca 4,6 mnkr/ar. De berdknade drift- och

underhallskostnaderna inom trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomréaden

beréknas efter genomforandet uppga till ca 0,4 mnkr. Internrénta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden berdknas uppga till ca 1,4 mnkr det
forsta dret och minskar darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beréknas

uppga till 191,1 mnkr.

Ekonomiska osékerheter

Risken att projektekonomin foéréndras i ndgon storre omfattning bedoms som mindre
sannolik. En osdkerhet i ekonomin &r investeringen som berdr ombyggnaden av
Isafjordsgatan, som ligger nigra ar fram i tiden. I nuvarande kostnadsuppskattning har

hénsyn tagits till den osdkerheten och en reserv finns budgeterad.

Inkomsterna bedoms som relativt sékra och erhalls troligtvis under 2020. En eventuell
forskjutning till kvartal 1 2021 beror pé nér fastighetsbildningsbeslutet kopplat till
forséljningen tas.

Projektet innebdr inte nagra storre ekonomiska risker for staden, de stora

investeringarna samt riskerna ligger pa byggherren.

Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms utifran detta ge ett positivt tillskott till stadens finanser utan att
medfora nigra storre kostnadsdkningar i driftbudgeten samt att utrymme ges att rusta

upp en central gata i Kistas verksamhetsomrade.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn dversiktsplanen och 6vriga

styrdokument. Projektet bidrar till ett stort antal bostédder i ett bra kollektivtrafiklage i

centrala Kista.
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Lokaler

Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om ca 234 kvm LOA, som far ett
centralt 14ge vid Jan Stenbecks torg i Kista. Under planprocessen har det dven utretts
huruvida en forskola kan placeras i det tillkommande gardshuset. Stadsdelsforvalt-

ningen har valt ett annat lage i det angrdnsande kvarteret for en ny forskola.

Miljo
De miljokonsekvenser som har utretts och beaktats ar bl.a. buller och risk.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

En liten del gronyta kommer att tas i ansprak for bostadsbebyggelse pa den befintliga
byggnadens innergéard. Innergarden kommer i samband med detta att rustas upp.
Fastigheten 4r en sen tidigare bebyggd tomtritt, den befintliga byggnaden kommer
stillas om fran kontorséndamal till bostdder.

Energihushalining

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Skalholt 1 uppfylla
krav samt efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6
”Hallbar energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2016-2019 ”Hallbar

energianvandning”.

Exploateringskontoret har inget uttalat mal for energihushéllning for
ombyggnadsprojekt. Sdledes kommer kraven i BBR att vara viagledande vad giller
energihushallning inom den befintliga byggnaden. For de delar som utgor
nyproduktion, t.ex. tillbyggda vaningar pa befintlig byggnadskropp eller tillkommande
gérdshus, kommer Bolagen att uppfylla krav samt efterstrava mal enligt Stockholms

stads miljoprogram 2016-2019.

Tillganglighet

Entréerna kommer vara tillgéngliga bade fran gatan och garden. Om- och
tillbyggnaden kommer att uppfylla gillande tillgédnglighetskrav med undantag for
angdring samt parkering i gatuplan lédngs Kistagdngen och Jan Stenbecks torg som inte

kommer att vara mdjlig pa grund av trafikregleringen.
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Paverkan pa barn
Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om ca 234 kvm LOA som far ett centralt

lage vid Jan Stenbecks torg i Kista.

Genomfoérandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till &r 2021 och forsta inflyttning bedoms till ar 2023.
Antagande av detaljplanen i kommunfullmiktige bedoms ske i november 2020.
Eftersom projektet innehaller en stor méngd ldgenheter &r det sannolikt att dessa byggs

ut och fardigstélls i etapper.

Ombyggnaden av Isafjordsgatan planeras att pabdrjas 2023, med projektering 2022.

Risker och osakerheter
Négra sdrskilda risker eller osdkerhetsfaktorer bedoms inte foreligga.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdels-forvaltningen vilket
resulterat i 6nskemal om en 6ppen forskola. Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att de
inte har behov av bostdder enligt Lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggherren ar informerad om
stadsdelsforvaltningens dnskemaél och en avsiktsforklaring om 6ppen forskola ingar i

6verenskommelsen om exploatering.

Trafikkontoret dr informerade om ombyggnaden av Isafjordsgatan. D& gatan ar

befintlig kommer driftkostnaderna paverka trafiknimnden marginellt.

Kontorets sammanfattande bedémning

Projektet ger ett stort tillskott av bostédder i Kistas centrala verksamhetsomréade vilket
bidrar till ambitionen att skapa en levande blandstad i ett fokusomrade och i en
utpekad regional stadskdrna. Byggnadens centrala lage i Kista invid Jan Stenbecks
torg gor den till ett utmérkt lage for bostidder som kan integreras i foretagsomradet.
Genom ombyggnationen bidrar de levande bottenvéaningarna till stadslivet runt Jan
Stenbecks Torg. Projektet ger dven ett tillskott till stadens ekonomi.
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Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 14 september 2020 har 1
huvudsak foljande lydelse.

Stockholms stads 1dngsiktiga mal for bostadsbyggandet ér att 140 000 bostéder ska
byggas 2010-2030. Aren 2019-2025 ska 70 000 bostider byggas. Enligt
kommunfullméktige ska Stockholm byggas attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran
ménniskors och verksamheters skiftande behov.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Skalholt som tillfor ett stort antal
bostédder centralt i Kista, och bidar till en funktionsblandning i ett av versiktsplanens
fokusomraden. Bostéderna tillfors i ett lage med mycket god tillgénglighet till
kollektivtrafik, savil till tunnelbana och buss, som kommande tvarbanan. De publika
lokalerna i bottenvéaning bidrar ocksa till stadsliv och trygghet vid Jan Stenbecks Torg.

Stadsledningskontoret konstaterar att nimndens investeringsutgifter ar laga i
forhallande till den beréknade forséljningsinkomsten. Projektlonsamheten paverkas
dock av forlorade tomtrittsintikter for den befintliga tomtritten om 4,57 miljoner
kronor per &r. Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden redovisar ett positivt
nettonuvérde om 5 miljoner kronor. Téckningsgraden uppgar till 108 procent.
Projektet berdknas dirmed vara I6nsam, men med liten marginal. Det dr dérfor av vikt
att exploateringsnamnden i genomforandet sdkerstéller projektlonsamheten genom en
god utgiftskontroll.

Arendet har hemstillts till kommunfullméktige da forsiljningsinkomsten Sverstiger
det belopp om 90 miljoner kronor som exploateringsndmnden, enligt nimndens
reglemente, far besluta om.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomfora
exploatering inom Skalholt 1 till en investeringsutgift om 46,3 mnkr, en
investeringsinkomst om 1,9 mnkr och en forséljningsinkomst om 194,2 mnkr, samt att
forséljning inom fastigheten Skalholt 1 med en preliminér kdpeskilling om cirka 194,2
miljoner kronor godkénns och exploateringsndmnden medges rétt att triffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1.
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