Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1585)

Overenskommelser om exploatering med forsilj-
ning for bostader inom fastigheterna Akalla 4:1 och
Klaksvik 1 i Kista med JM AB och Magnolia projekt-
bolag 122 AB, projektet Kista Ang

Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Forsdljning av mark inom Akalla 4:1 med en prelimindr kopeskilling
om cirka 140 mnkr godkénns och exploateringsnimnden medges rétt
att triffa Gverenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1
till utlatandet.

2. Forsidljning av mark inom Klaksvik 1 med en preliminér kopeskilling
om cirka 250 mnkr godkénns och exploateringsnimnden medges ratt
att traffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 2
till utlatandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.

Arendet

Den 25 november 2021 beslutade exploateringsndmnden att for sin del god-
kénna forséljning av mark inom Akalla 4:1 till J]M AB med en forséljningsin-
komst om cirka 140 miljoner kronor.

Den 16 december 2021 beslutade exploateringsnimnden om markanvisning
for bostiader inom fastigheten Klaksvik 1 till Magnolia projektbolag 122 AB
samt att for sin del godkénna forséljning av mark inom Klaksvik 1 med en for-
séljningsinkomst om cirka 250 miljoner kronor.



Arendena avser markforsiljningar inom ramen for exploateringsprojektet
Kista Ang och har hemstillts till kommunfullmiktige for beslut da forslj-
ningsinkomsterna dverstiger 90 miljoner kronor.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.
Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Kista Ang.

Mina synpunkter

Projektet Kista Ang bidrar med 1 500 till 1 600 bostider, kommersiella lokaler
och skola till stadens 6vergripande bostadsmal och till att utveckla ett av 6ver-
siktsplanens fokusomraden, vartill kommer en 6kad funktionsblandning i
Kista. Jag ser mycket positivt pd detta och delar exploateringsndmnden be-
domning att Kista Ang kommer att bidra till att integrera befintliga verksamhe-
ter med nya bostadsomraden i stor utstrackning. Jag ser dven positivt pa att
projektet berdknas ge ett 6verskott till staden.

I 6vrigt hanvisar jag till stadsledningskontorets tjdnsteutlatande.

Bilagor
1. Overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark inom fas-
tigheten Akalla 4:1, Kista Ang, med JM AB
2. Overenskommelse om exploatering med dverlételse av mark inom fas-
tigheten Klaksvik 1, Kista Ang, med Magnolia Projektbolag 122 AB

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Karin Wanngérd, Jan Valeskog och
Emilia Bjuggren (alla S) och borgarrddet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Vi har tidigare patalat behovet av storre lagenheter samt hyresldgenheter med 6ver-
komliga hyror. Darfor ar det trakigt att majoriteten fortsatter att vélja bort mojlighe-
terna for hushall med vanliga inkomster att vilja bostad. Okande boendekostnader till-
sammans med okade inkomstskillnader kan forvéntas leda till 6kad trangboddhet,
samre uppvéxtvillkor for barn och minskad social hallbarhet.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Forsdljning av mark inom Akalla 4:1 med en preliminir kopeskilling
om cirka 140 mnkr godkénns och exploateringsndmnden medges rétt
att triffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1
till utlatandet.
2. Forsdljning av mark inom Klaksvik 1 med en preliminér kopeskilling
om cirka 250 mnkr godkénns och exploateringsndmnden medges rétt
att triffa 6verenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 2
till utlatandet.

Stockholm den 23 februari 2022

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog, Kadir Kasirga
och Emilia Bjuggren (alla S) och Clara Lindblom och Rashid Mohammed
(bada V) med hanvisning till Socialdemokraternas och Vinsterpartiets gemen-
samma sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hinvisning till Socialdemo-
kraternas och Vénsterpartiets gemensamma sérskilda uttalande i borgarradsbe-
redningen.



Remissammanstallning
Arendet

I projektet Kista Ang genomfors detaljplan for Kista Ang, del av Akalla 4:1
med flera i stadsdelen Kista. Detaljplanen mdjliggor atta bostadskvarter med
cirka 1 500 till 1 600 bostidder med lokaler i bottenvaningarna. Planen innehal-
ler dven en F-9-skola samt forskolor. Genomforandebeslut fattades av kom-
munfullméktige i februari 2021.

Vid tiden for genomforandebeslutet saknades dverenskommelser om explo-
atering for tvé av kvarteren. Forhandling med JM AB avseende ett kvarter var
inte klar och Nordr Sverige AB (tidigare Veidekke Bostad AB) hade i sent
skede valt att inte gd vidare med projektet. Forséljningsinkomster for bada
dessa kvarter ingick i kalkylforutsittningarna for genomférandebeslutet med
utgdngspunkten att bada kvarteren skulle siljas med motsvarande villkor som
Ovriga markforséljningar i projektet.

En 6verenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark har nu ta-
gits fram med JM AB som avser att uppfora 220 bostadsrétter (bilaga 1).
Markpriset motsvarar tidigare ingdngna Sverenskommelser inom Kista Ang.
Forsiljningsinkomsten berdknas uppga till 140 miljoner kronor.

En anbudstévling avseende kvarteret Klaksvik har genomforts. Magnolia
Projektbolag 122 AB ldmnade hogsta anbudet och vann tavlingen. En 6verens-
kommelse om exploatering med 6verldtelse av mark har tagits fram (bilaga 2).
Bolaget avser att uppfora cirka 300-350 bostéder, som i forsta hand kommer
att upplatas med hyresritt. Forséljningsinkomsten berdknas uppga till cirka
250 miljoner kronor och uppskattas vara cirka 95 miljoner kronor hogre jam-
fort med genomforandebeslutet redovisad kalkyl.

Arendena avser markforsiljningar inom ramen for exploateringsprojektet
Kista Ang och har hemstillts till kommunfullméktige for beslut d forsilj-
ningsinkomsterna overstiger 90 miljoner kronor.



Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 25 november
2021 foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning av mark inom
Akalla 4:1 till JM AB med en forsiljningsinkomst om cirka 140 mnkr
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner forsaljningen och ger ex-
ploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att tréffa er-
forderliga avtal.

Sdrskilt uttalande gjordes av Susanne Urban (V) enligt foljande.

Nir beslut om detta projekt togs i kommunfullméktige 21-02-03 patalade vi bland
annat behovet av storre lagenheter och hyreslagenheter med 6verkomliga hyror. Det
ar trakigt att se att majoriteten fortsétter att vélja bort mojligheterna for hushall med
vanliga inkomster att vilja bostad. Okande boendekostnader tillsammans med kade
inkomstskillnader kan forvintas leda till 6kad trdngboddhet, sémre uppvaxtvillkor
for barn och minskad social hallbarhet.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 12 november 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning
Genomforandebeslutet for projektet Kista dng godkéndes i exploateringsndmnden
2020-12-17 inklusive forsdljning av mark respektive upplatelse av tomtrétt. Genom-
forandebeslutet och forsdljning av mark respektive upplatelse av tomtrétt godkannan-
des tillsammans med antagande av detaljplanen i kommunfullméktige 2021-02-15.

Detaljplanen for Kista dng innehaller atta bostadskvarter. For sex av kvarteren
tecknade byggaktorerna 6verenskommelse om exploatering med staden innan ge-
nomforandebeslutet i exploateringsndmnden. For ett kvarter avstod byggaktoren att
fortsitta med projektet. Och for ett kvarter hann inte staden och JM AB, nedan kallat
Bolaget, férhandla klart 6verenskommelsen i tid. Bolaget har nu sedermera tecknat
overenskommelse om exploatering med dverlatelse av mark for kvarteret i Kista dng.

Staden pabdrjade forberedande arbeten med markstabilisering och ledningsflyttar
under juni 2021. Tilltrade for byggaktérerna kommer ske i en forsta etapp i borjan pa
2022 och en andra etapp med start i augusti 2022. Bolaget ska tilltrdda i den andra
etappen, varfor det dr aktuellt att godkdnna dverenskommelse om exploatering med
overlételse av mark med Bolaget.

Kista éng innehaller atta bostadskvarter innehallande ca 1 500-



1 600 bostdder och ca 4 500 kvm lokaler som mdjliggdr for verksamheter sa som
restauranger, matbutik, kontor m.m. Projektet innehaller 4ven en F-9 skola f6r 900
elever och forskolor.

Staden utfoér omfattande investeringar i allmén platsmark for att skapa nya offent-
liga ytor samt knyta ihop befintligt vignét med den nya strukturen inom Kista éng.
Forutom utbyggnaden av allmén plats inom Kista éng s byggs delar av Torshamns-
gatan och Borgarfjordsgatan om. Gatorna anpassas till lokalgatorna i Kista &ng men
forbereds dven for kommande utveckling i Kista.

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

Bakgrund till 6verenskommelsen

Kista &ng &r den hittills storsta detaljplanen inom verksamhetsomradet Kista som
mojliggor for bostdder. Exploateringsndmnden fattade inriktningsbeslut samt beslu-
tade att markanvisa till Bolaget samt atta andra aktorer 2014-06-12.

Detaljplanen vann laga kraft 2021-03-17 och staden har pabérjat férberedande ar-
beten med markstabilisering och ledningsflytt.

Detaljplanen innehaller étta kvarter for bostader och tva kvarter for skola respek-
tive forskola.

Genomforandebeslutet var omfattande betrdffande stadens investeringar men
dven vad giller att samla alla byggaktorer for att teckna dverenskommelse om explo-
atering. Bolaget och staden hann inte forhandla klart 6verenskommelsen innan ge-
nomforandebeslutet godkindes i exploateringsndimnden 2020- 12-17. I genomforan-
debeslutet beskrevs detta och att kontoret avsag att dterkomma i ett separat drende
ndr Bolaget tecknat 6verenskommelse om exploatering med staden.
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Detaljplanen for Kista dng med Bolagets kvarter utmdirkt.

Tidigare beslut
Exploateringsndmnden gav 2013-02-07 kontoret i uppdrag att utreda forutsittningarna
for en exploatering av Kista dng. Namnden tog samtidigt beslut om att anvisa mark
inom Kista éng till ByggVesta AB for 300 studentldgenheter.
Exploateringsndamnden tog 2014-06-12 inriktningsbeslut for Kista dang. Naimnden tog
samtidigt beslut om att anvisa mark inom Kista dng till ByggVesta AB, Index Invest
International AB, JM AB, Milarholmen AB, Stockholms kooperativa Bostadsrattsfor-
ening SKB, SSM Bygg och Fastighets AB och Veidekke Bostad AB. Anvisningarna
avsag hyresbostider och bostadsritter.

Stadsdelsndmnden har beslutat om en forskola om atta avdelningar som byggs av
SISAB.

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

Stadsbyggnadsndmnden fattande beslut om Start-PM

2014-10-01, godkédnde redovisningen av plansamrdd 2016-05-11 och godkénde se-
dan dven detaljplanen 2017-11-23.

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

Exploateringsndmnden godkénde genomforandebeslut

2020-12-17.

Kommunfullméktige godkénde genomforandebeslut och antog detaljplan for Kista
ang 2021-02-15.



Overenskommelse om exploatering
Exploateringskontoret har uppréttat 6verenskommelse om exploatering med Sverla-
telse av mark med Bolaget.

Priset for overlatelse av mark baseras pa 6verenskommet pris vid markanvis-
ningen, prisldge 2014, om 6000 kronor per kvm ljus BTA for bostdder och 2000 kro-
nor per kvm BTA for lokaler och kommersiella ytor. Priset for bostdder avser bostads-
ratter.

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

Kopeskillingen vid tilltrddet utgar ifran angivet e-tal i BTA ovan mark i detaljpla-
nen.

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

Expertradet har behandlat drendet 2014-06-04 (dnr E2013-384-2072).

Exploateringskontoret har sedan tidigare uppréttat 6verenskommelser om exploate-
ring med Overlatelse av mark med Index Invest International AB, Arkvision AB, och
SSM Bygg och Fastighets AB. Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupp-
latelse har sedan tidigare tecknas med ByggVesta AB, Stockholms kooperativa Bo-
stadsforening SKB och Skolfastigheter i Stockholm AB.

Ekonomiska konsekvenser for staden

De ekonomiska konsekvenserna for staden som helhet beskrevs i tidigare genomforan-
debeslut. Intékterna fran forsiljningen av marken till Bolaget ingick i den ekonomiska
redovisningen i genomforandebeslutet.

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

Bolaget ska sta for plankostnader och &vriga kostnader som hor till byggnationen
av husen.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen dverstiger 90
mnkr.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom Akalla 4:1 uppfylla
krav samt efterstrava mal enligt exploateringsndmndens verksamhetsmal for milj6
”Haéllbar energianvéndning vid nyproduktion pa stadens mark” med hogst 55
kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015 “Héllbar energianvand-
ning”.

Genomforandefragor

Tidplan

Genomforandebeslutet for Kista dng godkindes och detaljplanen antogs i februari
2021. Da detaljplanen ej 6verklagades kunde stadens utbyggnad starta redan i april
2021. Stockholm vatten och avfall har sedan tidigare utfort forberedande arbeten for
omréadet.



Genomforandet 16per pa enligt plan och stadens arbeten foljer den tidplan som ge-
nomforandebeslutet utgick ifran. Det innebér att den forsta etappen av byggaktorer
kommer kunna tilltrdda kvartal 1 2022. Bolaget kommer ingd i en andra etapp av till-
traden som enligt tidplanen &r planerad till kvartal 3 2022.

Byggherrarnas slutforande och forsta inflyttning i Kista &ng sker etappvis inom
omréadet med forsta inflyttning preliminért 2024 och sista inflyttning ca 2027.

I perioder kommer produktionen av bade hus och allmén plats vara mycket omfat-
tande da samtliga byggherrar kommer vara pa plats i olika skeden. Med nuvarande tid-
plan kommer &ren 2023/2024 innebéra att samtliga aktorer &r i produktion.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet Kista dng dr en mycket viktigt del i det fortsatta arbetet med att skapa bosta-
der i Kista verksamhetsomrade. Kista &ng kommer bidra i mycket stor utstriackning till
att integrera befintliga verksamheter med nya bostadsomraden. Bolagets kvarter kom-
mer bidra till att forstdrka Kista och Kista dng med bostadsritter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 24 januari 2022 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Det langsiktiga mélet for bostadsbyggandet i Stockholms stad ar att 140 000 bostader
ska byggas aren 2010 till 2030. Enligt kommunfullméktiges budget ska Stockholm
byggas attraktivt, titt och funktionsblandat utifrdén méanniskors och verksamheters skif-
tande behov.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Kista Ang som med sina 1 500 till 1
600 bostdder, kommersiella lokaler och skola bidrar till stadens dvergripande bostads-
mal och till att utveckla ett av oversiktsplanens fokusomraden. Projektet bidrar ocksa
till en 6kad funktionsblandning i Kista som idag har en hog andel arbetsplatser.

Stadsledningskontoret konstaterar att Kista Ang trots omfattande investeringar i
végar och allmén platsmark, som vid genomforandebeslutet berdknades uppga till
cirka 602 miljoner kronor, beréknas ge ett 6verskott till staden. Lonsamhetskalkylen
enligt nuvardesmetoden redovisade i genomforandebeslutet ett nettonuvédrde om 129
miljoner kronor. Projektets tdckningsgrad berdknades uppga till 118 procent.

I genomforandebeslutet redovisades dven en sé kallad skuggkalkyl dér stadens in-
vesteringar i en F-9-skola raknats in i Idnsamhetskalkylen. I denna beraknas nettonu-
vardet uppga till minus 320 miljoner kronor. Kalkylen visade saledes att exploate-



ringsprojektet inte ensamt kan béra utgifterna for skolan. Da skolan ska betjdna ett
storre omrade forutsattes att Ionsamheten i de intilliggande projekten Odde och Playce
i hog grad kunde bidra till att bara stadens investeringar i den planerade skolan. Explo-
ateringsndmnden uppmanades dérfor att i kommande genomférandebeslut for projek-
ten Odde och Playce redovisa de ekonomiska forutsittningarna for detta. Genomforan-
debeslut for dessa projekt har dnnu inte fattats.

De sammanlagda forséljningsinkomsterna inom Kista Ang beriknades vid genom-
forandebeslutet uppga till 635 miljoner kronor. Stadsledningskontoret konstaterar att
forséljningen till Magnolia Projektbolag 122 AB beréknas innebéra 95 miljoner kronor
hogre inkomster dn tidigare beriknat och stirker dirmed vésentligt de ekonomiska for-
utsittningarna for projektet att ticka stadens investeringar i skola inom Kista Ang.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att den genomforda anbudstévlingen pa-
visat ett stort intresse for att bygga bade bostadsritter och hyresrétter pa frikopt mark i
Kista till markpriser som &verstiger de som tidigare 6verenskommits i omradet. Det nu
overenskomna priset utgdr viktigt jimforelsematerial i kommande markforsiljningar i
omrédet.

Arendena har hemstillts till kommunfullmiktige for godkinnande d forsiljnings-
inkomsterna overstiger den beloppsgréins pa 90 miljoner kronor under vilken exploate-
ringsndmnden enligt reglemente fér fatta beslut pa delegation.

Stadsledningskontoret foreslar att forséljning av mark inom Akalla 4:1 med en pre-
liminér kdpeskilling om cirka 140 miljoner kronor och Klaksvik 1 med en preliminir
kopeskilling om cirka 250 miljoner godkénns och att exploateringsndmnden medges
ritt att traffa 6verenskommelser om exploatering i enlighet med bilaga 1 och bilaga 2.
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