Utlatande Rotel | (Dnr KS 2020/1757)

Overenskommelse om exploatering med forsiljning
respektive tomtratt, for bostader inom fastigheten
Akalla 4:1 i Kista, projekt Kista ang, med Byggvesta
AB, Index Invest International AB, Arkvision AB,
Stockholms kooperativa Bostadsforening SKB,
Skolfastigheter i Stockholm AB och SSM Bygg och
Fastighets AB

Genomforandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1.

Exploateringsndmnden medges rtt att genomfora exploatering inom
fastigheten Akalla 4:1, projekt Kista Ang, till en investeringsutgift om
603 mnkr, investeringsinkomst om 0,3 mnkr och en
forséljningsinkomst om 635 mnkr.

Forséljning av mark inom fastigheten Akalla 4:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 114 mnkr till Index Invest International AB
med dotterbolag godkanns och exploateringsnimnden medges ritt att
triffa Overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1 till
utlatandet.

Forséljning av mark inom fastigheten Akalla 4:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 107 mnkr till Arkvision AB med dotterbolag
godkénns och exploateringsndmnden medges ritt att tréffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 2 till
utlatandet.




4. Forsdljning av mark inom fastigheten Akalla 4:1 med en preliminir
kopeskilling om cirka 109 mnkr till SSM Bygg och Fastighets AB
med dotterbolag godkinns och exploateringsndmnden medges ritt att
traffa Gverenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 3 till
utlatandet.

5. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom nidmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande &r behandlas i budget for 2022.

6. Exploateringsndmnden ska i ovrigt beakta vad som framgéar av
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor féljande.
Arendet

Den 17 december 2020 beslutade exploateringsndgmnden att for sin del
godkénna genomfOrandet av exploatering inom Akalla 4:1 omfattande
investeringsutgifter om cirka 603 miljoner kronor och investeringsinkomster
om 0,3 miljoner kronor, genomfdrandebeslut for projektet Kista Ang.
Exploateringsndmnden beslutade dven att for sin del godkénna
forsdljningar av mark inom Akalla 4:1 till Index Invest International AB med
dotterbolag, Arkvision AB med dotterbolag och SSM Bygg och Fastighets AB
med en sammanlagd forséljningsinkomst om cirka 330 miljoner kronor.
Néamnden har hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut av tva
skil, investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor och
forsiljningsinkomsterna overstiger 90 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Kista Ang som med sina 1
500 till 1 600 bostidder, kommersiella lokaler och skola bidrar till att uppfylla
stadens overgripande bostadsmal.

Mina synpunkter



Jag ser positivt pa projektet Kista Ang som bidrar till uppfyllandet av stadens
overgripande bostadsmaél och till att utveckla Kista som stadsdel genom att
tillfora 1500 till 1600 bostdader, kommersiella lokaler samt skola. Utdver ett
stort antal bostidder och skolor &r detta ett exempel pa hur hardgjord yta, som
smaindustri och parkeringsplatser, utvecklas och tillfors dven parkmark. Det &r
ocksa positivt att projektet berdknas ge ett overskott till staden trots
omfattande investeringar i végar och allmén platsmark.

Eftersom forseningar i ndgon etapp péverkar alla tilltrdden, som
stadsledningskontoret papekar i sitt tjansteutldtande, vill jag uppmana till god
samordning under genomforandet i syfte att undvika att fordyringar uppstér.

I 6vrigt hdnvisar jag till stadsledningskontorets tjédnsteutlatande.

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom
fastigheten Akalla 4 1 med Index Invest International AB m.fl.

2. Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inom
fastigheten Akalla 4 1 med Arkvision AB m.fl.

3. Overenskommelse om exploatering med Sverlatelse av mark inom
fastigheten Akalla4 1 med SSM Bygg & Fastighets AB m.fl.

4. Nuvirdeskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméiktige beslutar foljande.

1. Kommunfullmiktige aterremitterar drendet for dversyn av mdjligheten att

e  Oka andelen hyresritter och antalet markanvisningar till allménnyttiga
bostadsbolag

e se Over fordelningen av ldgenhetsstorlekar i forhallandet till behovet i
stadsdelen med omnejd samt

e aterkomma med en alternativ placering av forskolan

2. Darutdver anfors foljande

Vinsterpartiet efterlyste redan tidigt i processen att vi hade velat se en hogre andel
hyresritter i detta projekt, liksom fler markanvisningar till allménnyttiga bostadsbolag
i syfte att bygga till exempel Stockholmshus. Kista som stadsdel domineras av



bostadsritter samtidigt som bristen pa hyresritter med dverkomliga hyror &r mycket
stor i stadsdelen, liksom i staden i sin helhet.

Vi ser dven ett behov att fran stadens sida i hogre utstrickning styra férdelningen
av lagenhetsstorlekar i projekten. For aktorernas sida dr det mest ekonomiskt rationellt
att bygga mindre ldgenheter, eftersom dessa ger hogst avkastning per kvadratmeter.
Samtidigt vet vi att tringboddheten bland barnfamiljer i staden &r omfattande, inte
minst pa Jarva dér 6ver 30 procent av hushéllen ar tringbodda. Staden bor darfor
snarare &n att enbart konstatera att aktorerna framforallt planerar for mindre ldgenheter
1 hogre utstrackning stilla krav pa byggaktorerna att &ven bygga storre ldgenheter,
foretrddesvis hyresritter med dverkomliga hyror vilket 4r den boendeform som
trangbodda hushéll framfo6rallt har mojlighet att efterfraga.

For att pa allvar komma tillrétta med bostadsbristen och trdngboddheten krivs
ocksa en aktiv omfordelning av medel frdn mer 16nsamma projekt i innerstaden till
ytterstaden och tillrackligt med investeringsutrymme for att sékerstélla tillskapandet av
hyresritter som dven en timvikarie, busschauffor eller ensamstdende forskolldrare har
rad att betala. Detta till skillnad mot majoritetens planering i drendet, en
snedfordelning med bostadsritter i fem av atta kvarter, som legitimeras med att det
beréknas ge ett overskott till staden

Vidare ser vi utemiljon som en sjélvklar del av det pedagogiska rummet i
forskolan, och darfor behover forskolegardarnas storlek och lamplighet beaktas redan i
byggprocessens tidiga skeden. Barn behdver god plats for lek, rérelse och utevistelse.
Tyvirr saknas i drendet uppgifter om savil skol- som forskolegardarna, samtidigt som
en av de planerade forskolorna har placerats i bottenvaningen av ett flerfamiljshus. Vi
vet av erfarenhet att forutséttningarna att skapa forskolegérdar som héller en hog
lekvérdesfaktor ar betydligt béttre nér forskolan &r friliggande.

Sammantaget vill vi dérfor att fullméktige aterremitterar drendet och ger
exploateringsndmnden i uppdrag att se 6ver mdjligheten att 6ka andelen hyresritter,
oka antalet markanvisningar till de allmé@nnyttiga bolagen, se 6ver férdelningen av
lagenhetsstorlekar i forhéllande till behovet i stadsdelen med omnejd samt att
aterkomma med en alternativ placering av forskolan.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Exploateringsndimnden medges rtt att genomfora exploatering inom
fastigheten Akalla 4:1, projekt Kista Ang, till en investeringsutgift om
603 mnkr, investeringsinkomst om 0,3 mnkr och en
forsdljningsinkomst om 635 mnkr.
2. Forsdljning av mark inom fastigheten Akalla 4:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 114 mnkr till Index Invest International AB med
dotterbolag godkénns och exploateringsndmnden medges rétt att traffa



overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1 till
utlatandet.

3. Forsiljning av mark inom fastigheten Akalla 4:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 107 mnkr till Arkvision AB med dotterbolag
godkénns och exploateringsndmnden medges ritt att tréiffa
Overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 2 till
utlétandet.

4. Forsdljning av mark inom fastigheten Akalla 4:1 med en preliminér
kopeskilling om cirka 109 mnkr till SSM Bygg och Fastighets AB
med dotterbolag godkinns och exploateringsndmnden medges rétt att
traffa Overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 3 till
utlatandet.

5. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom ndmndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2022.

6. Exploateringsndmnden ska i dvrigt beakta vad som framgér av
stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Stockholm den 3 februari 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Reservation anfordes av Rashid Mohammed (V) med hénvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets reservation i borgarrddsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Den 17 december 2020 beslutade exploateringsndmnden att for sin del
godkénna genomforandet av exploatering inom Akalla 4:1 omfattande
investeringsutgifter om cirka 603 miljoner kronor och investeringsinkomster
om 0,3 miljoner kronor, genomfdrandebeslut for projektet Kista Ang.
Exploateringsndmnden beslutade dven att for sin del godkénna
forsiljningar av mark inom Akalla 4:1 till Index Invest International AB med
dotterbolag, Arkvision AB med dotterbolag och SSM Bygg och Fastighets AB
med en sammanlagd forséljningsinkomst om cirka 330 miljoner kronor.
Néamnden har hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut av tva
skél, investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor och
forsiljningsinkomsterna dverstiger 90 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 17 december

2020 foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av
exploatering inom Akalla 4:1 omfattande investeringsutgifter om ca
603 mnkr och investeringsinkomster om 0,3 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkdnner genomforandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att
genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark inom
Akalla 4:1 till Index Invest International AB med dotterbolag, med en
forsaljningsinkomst om cirka 114 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner forséljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att traffa
erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark inom
Akalla 4:1 till Arkvision AB med dotterbolag, med en
forsiljningsinkomst om cirka 107 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner forséljningen och ger



exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att triffa
erforderliga avtal.

4. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forsiljning av mark inom
Akalla 4:1 till SSM Bygg och Fastighets AB med dotterbolag, med en
forsédljningsinkomst om cirka 109 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner forsiljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa
erforderliga avtal.

Reservation anfordes av Catharina Gabrielsson (V) enligt f6ljande.

foreslar att nimnden beslutar att aterremittera drendet enligt foljande:

Vinsterpartiet efterlyste redan tidigt i processen kring detta drende att vi hade velat
se en hogre andel hyresritter i detta projekt, liksom fler markanvisningar till
allménnyttiga bostadsbolag i syfte att bygga till exempel Stockholmshus. Kista som
stadsdel domineras av bostadsritter — samtidigt som bristen pa hyresrétter med
overkomliga hyror dr mycket stor i stadsdelen, liksom i staden i sin helhet.

Vi ser dven ett behov att fran stadens sida i hogre utstrickning styra férdelningen
av lagenhetsstorlekar i projekten. For aktorernas sida &dr det mest ekonomiskt
rationellt att bygga mindre ldgenheter, eftersom dessa ger hogst avkastning per
kvadratmeter. Samtidigt vet vi att tringboddheten bland barnfamiljer i staden &r
omfattande, inte minst pa Jarva déar 6ver 30 procent av hushallen ar trangbodda.
Staden bor darfor 1 hdgre utstrackning stélla krav pa byggaktorerna att dven bygga
storre ldgenheter, foretrddesvis hyresritter med dverkomliga hyror vilket dr den
boendeform som trangbodda hushall framf6rallt har mojlighet att efterfraga.

Vi vill darfor att kontoret ser ver fordelningen av lagenhetsstorlekar i
forhéllande till behovet i stadsdelen med omnejd, snarare 4n att enbart konstatera att
aktdrerna framforallt planerar for mindre ldgenheter.

Vidare ser vi utemiljon som en sjélvklar del av det pedagogiska rummet i
forskolan, och darfor behover forskolegardarnas storlek och lamplighet beaktas redan
i byggprocessens tidiga skeden. Barn behover god plats for lek, rorelse och
utevistelse. Tyvérr saknas i drendet uppgifter om saval skol- som forskolegardarna,
samtidigt som en av de planerade forskolorna har placerats i bottenvaningen av ett
flerfamiljshus. Vi vet av erfarenhet att forutsattningarna att tillskapa forskolegardar
som héller en hog lekvardesfaktor ér betydligt battre nar forskolan ar friliggande,
varfor vi vill uppdra at kontoret att &terkomma med en alternativ placering av
forskolan.



Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 26 november 2020 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Staden bdrjade i slutet av 1990-talet att flytta olika delar av idrottsplatsen som tidigare
lag inom omradet for projektet Kista dng. De olika idrottsfunktionerna flyttades och
placerades ndrmare bostadsomrédena i Kista, Akalla och Husby. Omradet har sedan
dess anvints i olika omgangar dels for parkering och dels for temporéra
studentbostidder. Under 2006-2016 byggs delar av gatunitet i Kista foretagsomrade om
och nya végstrickningar byggdes ut. Omradet runt Kista éng fick nya viagkopplingar

via en ny dragning av Kista Allévdg och Borgafjordsgatan.

Torshamnsgatan forldngs och far en helt ny stracka. Férutom bostdderna i Kista éng
har utbyggnaden av vidgarna redan mojliggjort utbyggnaden av bostadsomradena
Kistahdjden och Kista gard samt NOD-huset invid Borgarfjordsgatan.
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Detaljplanen for Kista dng med byggherrarnas respektive kvarter utmdrkta.

Kista dng &r den hittills storsta detaljplanen inom verksamhetsomradet som mojliggor
for bostdder. Omvandlingen frén ett verksamhetsomrade till en levande stadsdel &r
nagot som staden arbetat aktivt med att skapa forutsittningar for sedan bérjan av 2000-
talet. Bade staden, fastighetsdgare och tomtréttshavare har arbetet efter visionen.
Staden har investerat omfattande i ny infrastruktur sedan 2006 da befintliga gatunétet
rustades upp samt utbyggnaden av helt nya végstrackningar i nordvéstra delen av
verksamhetsomradet.

Detaljplanen mdjliggor for ca 1 500-1 600 nya bostader fordelat pa étta kvarter. I tre
av kvarteren kommer bostéderna upplatas som hyresritter, i SKB:s kvarter och i
Byggvestas tva kvarter. Byggvestas tva kvarter kommer innehalla hyresrétter for bade
studentbostéder och vanliga bostdder. De &vriga bostadskvarteren avses upplatas med
bostadsritter.



Detaljplanen mojliggér for en F-9 skola for 900 elever fordelat 6ver forskoleklass till
arskurs nio. En fristdende forskola med atta avdelningar mojliggdrs i detaljplanen samt
en forskola i bottenvaningen pé ett kvarter innehallande fyra avdelningar.

JM AB, som fick en markanvisning vid inriktningsbeslutet, har inte hunnit i tid att
teckna dverenskommelse om exploatering. Kontoret ska fortsétta dialogen med JM AB
och avser aterkomma med ett separat drende forutsatt att parterna skriver pa
overenskommelsen.

Nordr Sverige AB (f.d. Veidekke Bostad AB) som fick en markanvisning vid
inriktningsbeslutet, har i ett sent skede valt att inte fortsétta ga vidare och teckna
overenskommelse om exploatering.

Tidigare beslut

Exploateringsndamnden gav 2013-02-07 kontoret i uppdrag att utreda forutséttningarna
for en exploatering av Kista dng. Namnden tog samtidigt beslut om att anvisa mark
inom Kista éng till Byggvesta AB for 300 studentldgenheter.

Exploateringsndmnden tog 2014-06-12 inriktningsbeslut for Kista dng. Ndmnden 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 avsag hyresbostdder och bostadsritter.

Stadsdelsndmnden har beslutat om en forskola om é&tta avdelningar som byggs av
SISAB.

Fastighetsndmnden har tagit inriktningsbeslut pa 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 éng.

Overenskommelse om exploatering

Exploateringskontoret har uppréttat §verenskommelser om exploatering med
overlatelse av mark med Index Invest International AB, Arkvision AB, och SSM Bygg
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och Fastighets AB. Samtliga dessa bolag ska bygga bostadsritter och avser att

genomfora sina respektive projekt genom heldgda dotterbolag.

Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse tecknas med Byggvesta
AB, Stockholms kooperativa Bostadsforening SKB och Skolfastigheter i Stockholm
AB. Byggvesta AB avser genomfora projektet genom tva heldgda dotterbolag.

Priset for 6verlatelse av mark baseras pa 6verenskommet pris vid markanvisningen,
prislage 2014, om 6000 kronor per kv Ljus BTA for bostdder och 2000 kronor per

kvm BTA for lokaler och kommersiella ytor.

I detaljplanen regleras byggratten med en maximal byggbar yta angivet som ett e-tal i
BTA ovan mark. Byggherrarna har sjilva angett e-talet efter deras forslag till
bebyggelse pa respektive kvarter.

Det finns skillnader i definitionen pd BTA ovan mark och ljus BTA, som priset enligt
markanvisningsavtalet baseras pa. Darfor har kdpeskillingen delats upp i en

kopeskilling vid tilltradet och en tillaggskopeskilling.
Kopeskillingen vid tilltradet utgér ifrén angivet e-tal i BTA ovan mark i detaljplanen.

Tillaggskopeskillingen hanterar de ytor som ej innefattas av BTA ovan mark men
innefattas av ljus BTA. Tilldggskdpeskillingen, om den blir aktuell, betalas till staden
efter bygglov.

Tomtrittsupplételse sker enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

Arkvision AB, Index invest international AB, SSM bygg och fastighets AB ska
forvarva marken av Staden, bolagen ska i forsta hand upplata bostdderna som
bostadsritt men onskar dven kunna upplata hela eller delar av bostdderna som
hyresrétter. Marknadsléget &r osékert och Bolagen vill ha mgjlighet till andra
upplatelseformer dn enbart bostadsrétter. Detta for att ha alternativa sétt att fa projektet
att ga ihop ekonomiskt. I det fall bostéderna inte enbart upplats med bostadsritter, ska

bolagen formedla minst 50 % av bostdderna via bostadsférmedlingen.

Expertradet har behandlat drendet 2014-06-04 (dnr E2013-384-2072).
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Bolagen som i forsta hand ska bygga bostadsratter ska efter fastighetsbildning forvérva
marken for 6000 kr per ljus BTA med virdetidpunkt 2014. For bolagen som bygger
hyresritter avses marken uppléatas med tomtritt.

I inriktningsbeslutet 2014-06-12 bedomdes de sammanlagda utgifterna i 16pande
prisniva till ca 203 mnkr. Utgifterna i projektet har 6kat dels pa grund av betydande
6kad komplexitet i grundldggningen inom Kista éng och dels pa grund av mer
komplicerad hojdsdttning &n vad som antogs i inriktningsbeslutet. Projektet har
inneburit en storre paverkan pa omkringliggande infrastruktur dn vad som antogs i
inriktningsbeslutet. Vilket inneburit att projektet dven far hantera en storre
ombyggnation av Torshamnsgatan och anpassningar av Borgarfjordsgatan och Kista
Allévdg. De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva beddoms nu till ca 603 mnkr.
Torshamnsgatan har tidigare delvis byggts ut i ett tidigare projekt och byggs nu klart.
Detta gors for att Torshamnsgatan maste justeras for att anpassas till Kista dng.
Torshamnsgatan byggs dven ut for att kunna hantera kommande utveckling dster om
gatan. Bland annat kommande detaljplan for Playce (fd Sporthotellet). Inkomsterna i
projektet har stigit fran berdknad reavinst om 423 mnkr till 625 mnkr.

Bolagen ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor till byggnationen av
husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiiktige d4 investeringen dverstiger 50 mnkr
och forséljningen dverstiger 90 mnkr.

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutsittningarna for projektet enligt nuvéardes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden

Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hdnsyn till kommande investeringar
fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna
bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet redovisar ett nettonuviarde
om 129 mnkr motsvarande 96 kr/ekvivalent lagenhet'.

! 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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Marken kommer att upplatas med tomtrétt och siljas. Exploateringsgraden uppgar till
2,6.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till ca 602 mnkr, varav
27 mnkr &r utgifter fore ar 2020, dvs. redan nedlagda utgifter.

Inkomsterna beréknas till ca 0,3 mnkr, varav huvuddelen utgors av erséttning fran
tidigare arrendator pd omradet. Forsdljningsinkomster som avser forsiljning av mark
for bostidderna berdknas till 635 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 629 mnkr.

Investeringsutgifterna bestar till 6vervigande del av utbyggnad av allmén platsmark
och ledningsflytt. Da markforhallandena ar déliga star grundlédggningen av vigarna
och torget for en av de storre delarna av investeringen. DA projektet innehaller atta
bostadskvarter varav fem kvarter for bostadsrétter dar marken séljs ar
forséljningsinkomsterna sammanlagt stora. Bostadsréttskvarteren stér sjélva for
kostnaden for anslutning till VA medan for kvarteren som upplats med tomtrétt
bekostar Staden anslutningsavgift for VA.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 364 tusen
kronor i fast prisniva. Detta r i linje med andra motsvarande projekt. Detta nyckeltal
visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets tackningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 118 %.

Foljande inryms inte i kalkylen, se bilaga 1, for exploateringsnimndens projekt och
finns saledes inte inkluderade i den framtagna l6nsamhetskalkylen:

- SISABs investering for ny grundskola.

SISAB beddmer projektkostnaden for skolan och forskolan till 385 mnkr respektive 77
mnkr. En 16nsamhetskalkyl enligt nuvirdesmetoden som inrymmer SISABs
investering for grundskolan och forskolan har tagits fram.

- Grundskolan avser att fylla behovet av grundskoleplatser for inflyttade barn i
Kista och forskolan avser att fylla behovet som uppstér i och med Kista dng
projektet. Kostnaderna for skolan och forskolan har inkluderats i
skuggkalkylen for Kista dng. Skuggkalkylen visar att projektet inklusive
skolinvesteringen ej dr lonsamt for staden som helhet med avseende pa enbart
Kista éng. Projektet inklusive skolinvesteringen visar pa ett resultat av ca -
320 miljoner och en tickningsgrad pa 66%. I direkt anslutning till Kista dng
pagar arbetet med tva detaljplaner, Odde och Playce (fd Sporthotellet), som
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tillsammans innehaller ca 2 500 ytterligare bostider i omradet vilka kommer

kunna tillgodordkna sig behovet av en skola i Kista dng.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsdljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 603 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 0,3 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet 6ver dren
beréknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -273| -1,5| -40,0| -74,0| -72,9| -386,9| -602,5

Inkomster (exkl. 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst | -27,1| -1,5| -40,0| -74,0| -72,9| -386,9| -602,3

Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 374,9| 260,5 0,0| 6353

Stadens utgifter/ inkomster for exploatering finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for ar 2020. Behov av medel for dren darefter far beaktas i
namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péaverka stadens och nimndens resultat enligt nedanstidende tabell.
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Budgetkonselvenser

Drift Kom-
Mukr 2020 | 2021 | 2022|2023 | 2024 Senare mentar
Resultatpiverkan ExpIN

Lépande intikterkostnader 00 00 40/ 41| 41 max 4.1

Internrinta 00 00 00| 30| 30 max 2.9
Awslrivningar 00 00 00]-151] -151 max -15.1 ar 2023
Reavinster/fortuster 0,0 0,0[{370,3|254.7 0.0 00| totalt 625
Summa resultatpiverkan nimnd 0,0 0,0]374,3(240,7| -13.9

Resultatpiverkan TRN+SDN

4 llan -13 cch -
Driftskostnader TRN+SDN 00 0.0 -1 L8 -13) melandesh

Underhallskostnader trafiknimnden 0.0 0.0] 00 00 0.0| mellan 0 och -2.3
Summa resultatpiverkan TRN+SDN 00 00 -1,4| -1,8{ -19

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

4,8 mnkr. Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till ca 18 mnkr det forsta dret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intékterna for tomtréttsavgélder berdknas till ca
4,1 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till 625 mnkr.

Ekonomiska osidkerheter

Projektet &r stort och genomférandet komplicerat. Utbyggnaden bygger pé en
samverkan i tid och genomforande med byggherrarna for att skedesplan, tidplan och
ekonomi ska kunna héllas. Risken for att ndgon av byggherrarna inte kan tilltrida pa
utsatt tid riskerar inte enbart att sl& mot forséljningsinkomsterna utan dven skapa
avsevard fordyrning vid utbyggnaden for staden. I och med att projektet ar stort och
kommer paga under lang tid har sérskild vikt lagts vid att bedoma risker. Delar av
utbyggnaden har dérfor projekterats i detalj redan innan genomforandebeslut for att
kunna minimera riskerna. En bedomning av risker for oforutsedda utgifter har
hanterats noga for varje ar. Projektet kommer paga under méanga ar och kommer dérfor
vara extra kénsligt for paverkan pa fordndringar av entreprenadkostnader och péverkan
pa forsdljningspriser pa bostadsmarknaden, tva faktorer som bada kommer paverka
ekonomin i projektet.

Majlighet till en sékrare kalkyl far projektet nir staden fattar beslut om att sélja de tva
kvarvarande bostadsbyggritterna i omradet. Kalkylen bygger pa att
bostadsbyggritterna siljs till samma villkor som i avtalen med
bostadsréttsbyggherrarna. Hur markvérdet eventuellt forandras fram till forsaljning ar
osékert, markvérdet kan vara hogre eller ldgre nir forsédljningen sker.

15



Slutsats-ekonomi

Ekonomin visar pé ett positivt resultat for exploateringskontorets projekt. Projektet ar
stort och har mycket stora utgifter som técks tack vare att inkomsterna fran forséljning
ar stora. En stor del av investeringen i allmén platsmark som gors inom Kista éng
kommer att kunna tillgodordknas av kommande utbyggnadsprojekt i framtiden i

omkringliggande omrade.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040, mal i stadens budget,
oversiktsplanen och dvriga styrdokument. Projektet bidrar till att uppfylla foljande
mal:

e planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt ldgen dér planering av nya
kollektivtrafikforbindelser pagér ska prioriteras

e minska behovet av bil i nyproducerade lagenheter

e rikta satsningar till fokusomraden och samband (6p)

e  mojliggor vardeskapande kompletteringar (6p)

e tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (6p)

Lokaler

Inom projektet planeras for totalt tolv forskoleavdelningar fordelade pa fyra
avdelningar i ett bostadskvarter och &tta avdelningar i en fristdende forskola. Alla
bostadskvarter innehaller krav i olika utstrackning pa lokaler i bottenvaningarna.
Totalt inrymmer projektet ca 4 400 BTA lokaler i bottenvaningar fordelat pa de étta
bostadskvarteren. En grundskola for 900 elever pa ca 8000 BTA byggs i mitten av
utbyggnadsomradet.

Miljo

De miljokonsekvenser som har utretts for allmén platsmark é&r till stor del kopplade till
geoteknik och dagvatten. Omradet har daliga markforhéallanden ur ett geotekniskt
perspektiv och stora utmaningar for att hantera dagvatten och skyfall. Omradet ligger
inom Edsvikens avrinningsomrade, som har status dalig vattenkvalité. Stor vikt har
lagts vid att minimera utsldpp i dagvattnet fran kvartersmarken. En utredning for varje
kvarter har speciellt hanterat vattenféroreningar.
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Kompensation for ianspriaktagen gronyta
Nya grona kopplingar skapas och en helt ny park byggs, gronomradet i direkt
anslutning till bebyggelsen forstirks och blir en del av utbyggnadsomréadet.

Energihushéllning

Bolagen har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Akalla 4:1 uppfylla
krav samt efterstrdva mél enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal f6r miljo
”Haéllbar energianvéndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 ”Héllbar
energianviandning”.

Tillgéinglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hénsyn till behoven hos dldre
och personer med funktionsnedsittning. Bolagen har forbundit sig att vid projektering
och byggande pa kvartersmarken f6lja Stadens riktlinjer, Stockholm — en stad for alla,
for att gora utemiljon tillgdnglig for minniskor med funktionsnedséttning.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms medfora positiv paverkan pa barn i ndromradet och inom
utbyggnadsomradet. Projektet inkluderar tvd nya forskolor med gardar, en ny
grundskola med en stor skolgéard angrénsade till naturmark. En ny lekplats byggs i
anslutning till naturmarken och ett nytt torg med mdblering och ytor for lek och
aktivitet tillskapas.

Jimstilldhet

Trygghetsmétningen 2017 visar pé skillnader mellan konen. I Rinkeby-Kista &r
andelen som kénner sig otrygga eller mycket otrygga i sitt bostadsomréade 29 %
kvinnor och 27 % méan. Andel som i stor utstrackning upplever att det finns problem
med morka omraden och délig belysning i sitt bostadsomrade eller anknytning till
detta &r 25 % kvinnor och 21 % mén.

Omradet som Kista éng ska byggas pa upplevs idag som otryggt. Det bestar av stora
morka omréden som tidigare varit parkeringsplatser, de fa platser for parkering som
fortfarande anvénds ér till stor del tomma efter kontorstid. Idag finns inga kommunala
géang- och cykelvégar eller belysning inom omréadet, varfor véldigt lite rorelse av
personer sker inom omradet. Idag anvénds framforallt Torshamnsgatan och Kista
Allévig for att ta sig forbi omradet. Problem med olaglig boséttning och skriap som
lamnats pa platsen har férekommit.

Utbyggnaden har planerats for att skapa en trygg och vélbelyst offentlig miljé med
ménga kopplingar som knyter samman befintliga bostadsomraden Kista gard och
Kistah6jden med Kista &dng. Boende i Kistahdjden kommer kunna rora sig genom
Kista dng for att komma snabbaste végen till kistas tunnelbana. Stor vikt har lagts vid
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att utforma tydliga och 6ppna offentliga platser ddar moblemang bjuder in till olika
aktiviteter. Allt ifrdn enstaka parkbankar till flertalet parkbankar med bord invid ska
frimja nyttjande for bade spontana aktiviteter till att fungera for mer planerade
sammankomster. Ett helt nytt torg kommer byggas som kommer innehélla en rad olika
mdjligheter till aktiviteter for alla éldrar.

Konstnérlig utsmyckning

I exploateringsprojekten ska 1 % av stadens produktionskostnad avsittas till offentlig
konstnérlig gestaltning i samradd med Stockholm konst. I detta projekt kommer medel
att avsattas for konstnérlig gestaltning enligt tidigare beslut frdn Stockholm konst.

Genomforandefragor

Tidplan

Forberedande arbeten pagar redan inom exploateringsomradet. Stockholm vatten har
paborjat arbeten med att forbereda anslutningar av kommande vatten- och avloppsnit
inom Kista ang.

Staden kommer borja med en omfattande entreprenad for att kalkcementstabilisera den
blivande allménna platsmarken. Entreprenaden kommer arbeta sig fram i etapper
vartefter byggherrarna kan tilltrdda i omgéngar. Stadens kommer att pdbdrja
stabilisering 1 den sodra delen av omradet ndrmast Borgafjordsgatan och arbeta sig
norrut langs med Kista Alléviag och Torshamnsgatan.

Byggherrarna kommer kunna tilltréda i tva etapper varav den forsta r preliminart i
borjan pa 2022 och de andra etappen tidigast under hosten 2022 beroende pa hur
snabbt stabiliseringen sker. Detta betyder att byggherrarna kommer att byggstarta i
etapper under en period om tva ar, 2022-2023. Byggherrarnas slutférande och forsta
inflyttning sker dérfor d&ven etappvis inom omradet med forsta inflyttning preliminart
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 innebira att samtliga aktorer &r i produktion. En omfattande
samordning kommer att behdva ske for att koordinera och samordna alla aktorer for att
sékerstilla att utbyggnaden fungerar. Staden kommer att leda denna samordning for
utbyggnaden samt sikerstilla att existerande infrastruktur runt omradet kan vara 6ppen
och trafiken fungera for bade verksamhetsomradet och existerande bostadsomraden i
Kista.

Risker och osikerheter

Den enskilt storsta risken for detta projekt ar att stadens arbeten med stabilisering av
marken, inklusive de liggtider med Gverlast som &r planerade, inte fortloper som
antaget. Ett stort jobb har lagts ner for att studera geotekniken och produktionssatt for
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att minimera osdkerheten kring detta. Konsekvenserna av att stabiliseringen tar langre
tid &n berédknat sprider sig snabbt i tidplanen da alla nio byggherrars mojlighet att
tilltrada pé utsatt tid &r beroende av denna entreprenad. Forseningar i ndgon etapp
paverkar alla tilltrdden. Framdriften av stadens arbeten &r ocksa beroende av att alla
nio byggherrar tilltrdder pa utsatt tid och uppfor sina garage- och kéllarvaningar inom
ett &r. Om detta inte sker i ndgot fall kommer det paverka resterande tilltraden och
tidplanen for genomférandet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen och
utbildningsforvaltningen.

Berord stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har behov av bostdder enligt Lagen om
stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal och i de kvarter dar
det ar aktuellt &r det reglerat i respektive dverenskommelse om exploatering.

Da projektet bedoms medfora en utgift dver S0 mnkr har avstdmning skett med
stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande beddmning

Kontoret anser att genomforandet av projektet Kista dng &r en mycket viktigt del i det
fortsatta arbetet med att skapa bostédder i Kista verksamhetsomrade. Kista science city
arbetades fram for 20 ar sedan som en vision for att skapa en tryggare och mer levande
stadsdel dygnet runt i Kista. Kista 4ng kommer bidra i mycket stor utstrackning till att
integrera befintliga verksamheter med nya bostadsomraden i Kista. Den
befolkningsdkning som bostiiderna i Kista Ang innebir kommer kraftigt bidra till att
levandegora hela Kista. Kista kan ddrmed fortsitta sin utveckling till en unik stadsdel i
Stockholm.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 19 januari 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.
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Det langsiktiga malet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000
bostider ska byggas aren 2010-2030, varav 70 000 bostdder aren 2019-2025. Enligt
kommunfullméktige ska Stockholm byggas attraktivt, titt och funktionsblandat utifrén
ménniskors och verksamheters skiftande behov.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Kista Ang som med sina 1 500 till
1 600 bostdder, kommersiella lokaler och skola bidrar till att uppfylla stadens
overgripande bostadsmal, till att utveckla Kista och bidra till en 6kad
funktionsblandning i stadsdelen som idag har en hog andel arbetsplatser.

Stadsledningskontoret konstaterar att Kista Ang ligger inom dversiktsplanens
fokusomrade Kista-Jérva och omfattas ddrmed av den forstarkta samordningen och
styrningen i projektet Stadsutveckling Kista-Jarva. Satsningen ska stirka
forutséttningarna for arbetsplatser och foretagande, men ocksé for bostdder med olika
upplatelseformer, kultur- och idrottssatsningar, utbildning och service. Det
Overgripande malet ar att bidra till malet att Stockholms stad inte ska ha nagra sarskilt
utsatta eller utsatta omraden.

Stadsledningskontoret konstaterar att Kista Ang trots omfattande investeringar i
végar och allmén platsmark beréknas ge ett §verskott till staden, tack vare att fem av
de étta planerade bostadskvarteren avser bostadsritter och markforsiljning.
Lonsambhetskalkylen enligt nuviardesmetoden redovisar ett nettonuvérde om 129
miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad berdknas uppga till 118 procent.

I drendet redovisas en skuggkalkyl dir stadens utgifter for den F-9 skola med 900
elevplatser som planeras inom omradet tagits med. Stadens investeringsstrategi anger
att kalkylen for ett exploateringsprojekt i normalfallet ska bira investeringsutgifterna
for det behov av kommunal service i form av till exempel forskolor, skolor och
idrottsanldggningar som uppstar som en direkt konsekvens av bostadsprojektet.
Kalkylen visar att exploateringsprojektet Kista Ang inte ensamt kan bira utgifterna for
skolan. Skolan ska dock betjéna ett storre omrade. I anslutning till planomradet pagar
planabete for ytterligare cirka 2 500 bostédder inom ramen for detaljplanerna Odde och
Playce (tidigare Sporthotellet).

Stadsledningskontoret bedomer att de ekonomiska forutsittningarna for
genomfdrandet av Kista Ang ir godtagbara for staden, forutsatt att Iénsamheten i de
intilliggande projekten Odde och Playce i hog grad kan bidra till att béra stadens
investeringar i den planerade skolan. Exploateringsndmnden uppmanas att i
kommande genomforandebeslut for projekten redovisa de ekonomiska
forutsittningarna for detta.

Projektet &r stort, komplicerat och omfattar flera aktdrer. Det som lyfts som den
enskilt storsta risken for detta projekt &r att stadens arbeten med stabilisering av
marken inte fortldper som planerat. Férseningar i ndgon etapp paverkar alla tilltraden.
Framdriften av stadens arbeten &r ocksé beroende av att alla nio byggherrar tilltrader
pa utsatt tid och uppfor sina arbeten enligt tidplan. En god samordning under
genomforandet dr ddrmed central for att undvika odnskade fordyringar.

Arendet har hemstillts till kommunfullméktige for godkinnande da
investeringsutgifterna dverstiger 50 miljoner kronor, i enlighet med stadens
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investeringsregler. Forsaljningsinkomsten verstiger ocksa den beloppsgrins pa 90
miljoner kronor under vilken exploateringsndmnden enligt reglemente fér fatta beslut
pa delegation.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsndmnden medges rétt att
genomfora exploatering inom fastigheten Akalla 4:1 omfattande en investeringsutgift
om 603 miljoner kronor, investeringsinkomst om 0,3 miljoner kronor och en
forséljningsinkomst om 635 miljoner kronor, och att forséljning av mark inom del av
fastigheten Akalla 4:1 med en preliminér kdpeskilling om cirka 635 miljoner kronor
och exploateringsndmnden medges ritt att traffa verenskommelser om exploatering i
enlighet med bilaga 1, bilaga 2 och bilaga 3. Utgifterna for 2021 ska rymmas inom
ndmndens investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2022.
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