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Overenskommelse om exploatering med
overlatelse av mark fér bostader inom del av
fastigheten Akalla 4:1 (Kistahéjden) i Kista till
NCC Boende AB. Reviderat genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkanner reviderat genomforandebeslut for
exploatering inom del av fastigheten Akalla 4:1 omfattande investerings-
utgifter om cirka 44 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering med NCC Boende AB med dverlatelse av mark inom del av
fastigheten Akalla 4:1 enligt vad som anges i kontorets tjdnsteutldtande.

Krister Schultz
Gunnar Jensen

Kiristin Eklund

Sammanfattning

Kistah6jden, som omfattar ett skogsbeklitt bergsomrdde sydvédst om E4:ans
trafikplats mot Sollentuna och Akalla, markanvisades 2006 med tomtritt till MVB
Ostbergs Bygg, Byggmistargruppen AB, Einar Mattsson AB, Folkhem, NCC
Construction Sverige AB och Sundvalls Bygg AB f{or smaskalig bostadsbe-
byggelse. Efter att Ostbergs Bygg avstétt frn sin del av markanvisningen tog
Exploateringsndmnden 2008-03-17 beslut om genomférande av utbyggnad av
Kistah6jden omfattande investeringsutgifter om ca 24 mnkr.

Exploateringsnimnden 2008-08-25
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Bilaga 1: Forslag till 6verenskommelse med NCC Boende AB
Bilaga 2: Nuvirdeskalkyl m m
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Under den fortsatta planprocessen har projektet utvecklats till att omfatta totalt
220 enbostadshus 1 parhus, radhus och grindhus. I en forsta etapp om 181
enbostadshus bygger Folkhem Produktion 36 st, Ake Sundvall Byggnads AB 26
st, Einar Mattsson 30 st, Borétt i Stockholm AB 27 st och NCC Boende AB 62 st.
Kontoret har upprittat forslag till Overenskommelse om exploatering med
samtliga byggherrar.

Stadens investeringskostnader for genomforande av Kistahojden bedoms oka fran
24 mnkr till ca 44 mnkr. Kostnadsokningen beror huvudsakligen av att tidigare
kvartersgata dvergétt till att bli allmén gata samt att kostnaderna for anslutning av
vatten och avlopp har okat. For att kompensera stadens 6kade investeringsutgifter
kommer 27 radhustomter att Overlatas med dganderdtt till NCC Boende AB
istéllet for enligt tidigare beslut uppldtas med tomtrétt. Expertrddet kommer att
behandla drendet om markforsédljning 2011-08-07 (dnr E 2009-384-1551).

Investeringsanalysen enligt nuvidrdesmetoden fOor projektet redovisar ett negativt
nettonuvéirde om 2 mnkr. De sammanlagda utgifterna i ldpande prisniva beréknas
till ca 44 mnkr och forsdljningsinkomsterna berdknas till ca 18 mnkr och
reavinsten berdknas uppgé till 18 mnkr. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 94 %.

Detaljplanen for Kistahdjden stdlls ut under sommaren 2011 och planeras bli
antagen i stadsbyggnadsndmnden under september 2011.

Bakgrund

Som ett led i genomforandet av strukturplanen for bebyggelsen i1 Kista Science
City, som totalt kommer att inrymma ca 2 500 ldgenheter, beslot exploaterings-
ndmnden i april 2006 att anvisa det skogsbeklddda bergsomrédet norr om IBM —
Kistahdjden — till MVB Ostbergs Bygg, Byggmistargruppen AB, Einar Mattsson
AB, Folkhem, NCC Boende AB och Sundvalls Bygg AB for smaskalig
bostadsbebyggelse. Ostbergs Bygg har direfter avstatt frén sin del av
markanvisningen.

KISTAHOJDEN
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I samband med kontorets remissyttrande dver detaljplaneforslaget for Kistahdjden
tog Exploateringsndmnden 2008-03-17 beslut om genomfoérande av Kistahdjdens
utbyggnad omfattande investeringsutgifter om ca 24 mnkr. Under den fortsatta
planprocessen har projektet utvecklats till att omfatta totalt 220 enbostadshus 1
parhus, radhus och griandhus. I en forsta utbyggnadsetapp byggs 180 enbostads-
hus, som ligger pa skyddsavstand fran den luftburna hogspénningsledning som
idag genomkorsar omradet. Ovriga 40 enbostadshus byggs ut nir kraftledningen
tagits bort, vilket kan bli aktuellt 2018 da Stockholms nya stamnét for el byggts
ut.
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Stadens investeringskostnader for genomforande av Kistahdjden bedoms oka frin
24 mnkr till ca 44 mnkr. Kostnadsokningen beror huvudsakligen av att tidigare
kvartersgata dvergatt till att bli allmén gata samt att kostnaderna for anslutning av
vatten och avlopp har dkat. For att kompensera stadens dkade investeringsutgifter
kommer 27 radhustomter att Overlitas med dganderdtt till NCC Boende AB
istéllet for enligt tidigare beslut upplatas med tomtritt.

Detaljplanen for Kistahdjden stélls ut under sommaren 2011 och planeras bli
antagen i stadsbyggnadsndmnden under september 2011.
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Overenskommelse om exploatering

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med NCC
Boende AB, bilaga 1, om att upplata 35 enbostadshus med tomtritt och att upplata
27 radhustomter med &dganderitt. Markpriset per radhustomt skall vara 650 000
kronor med indexuppriakning.

Kontoret har dven upprittat forslag till dverenskommelse om exploatering med
tomtrittsupplitelse med Folkhem Produktion (36 enbostadshus), Ake Sundvall
Byggnads AB (26 enbostadshus), Einar Mattsson Projekt AB (30 enbostadshus)
och Boritt i Stockholm AB (27 enbostadshus).

Elayystaddiron

E4

Samtliga bolag bekostar projektering och bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmarken samt anslutningsarbeten mot allmén platsmark. Staden bekostar
projektering samt byggande av allmin gata och bullervall utmed E4:an.

Expertradet kommer 2011-08-17 att behandla drendet om markforsdljning till
NCC Boende AB, dnr E2009-384-1551.

Ekonomiska konsekvenser fér staden
Kontoret redovisar hir de ekonomiska fOrutsittningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.



2011-06-09

TJANSTEUTLATANDE

DNR E2008

Resultat av investeringsanalys enligt nuviardesmetoden

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar hédnsyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i 16pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna bade for investeringar, driftkostnader och intékter.

Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden for projektet redovisar ett negativt
nettonuvirde om 2 mnkr motsvarande 11 000 kr/ekvivalent ldgenhet'.

Marken for 151 enbostadshus kommer att upplatas med tomtritt och for
resterande 27 upplatas med dganderitt. Exploateringsgraden uppgér till 0,2.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisnivd berédknas till ca 44 mnkr, varav
1,3 mnkr dr utgifter fore r 2011, dvs. redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter 1
projektet bestar huvudsakligen av ny gc-bro med anslutningar (7 mnkr), bullervall
utmed E4:an (8 mnkr), ny allmin gata (13 mnkr) och va-anslutningsavgifter (12
mnkr). Inkomsterna berdknas uppgé till 18 mnkr och avser forséljning av 27
radhustomter och reavinsten berdknas uppga till 18 mnkr. Va-anslutningen av
dessa tomter bekostas av NCC Boende AB, som ér byggherre.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent 1dgenhet beréknas uppga till 232 tkr
1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inkl. redan nedlagda
utgifter. Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
94 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star bolaget for.
Staden har risk for forgévesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och férsaljningsinkomster

Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 44 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack |

Investering t.o.m.

Mnkr 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -1,3| -3,4| -17,1| -15,9] -6,8 0,0 -44,4
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -1,3| -3,4| -17,1{ -15,9] -6,8 0,0 -44.4
Forséljningsinkomst 0,00 0,0 1791 0,00 0,0 0,0 17,9

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm BTA).
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Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via
exploateringsndmndens investeringsbudget for ar 2011. Behov av medel for aren
dérefter far beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndmndens resultat enligt nedanstidende
tabell.

Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | Senare |mentar
Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2| max 1,2

Internrianta -1,1{ -1,1f -1,0f -1,0 -1,0] max-0,9
Avskrivningar -1,3 -3 -1,3| -1,3| -1,3| max-1,3 ar 2010
Reavinster/forluster 0,0 17,8/ 0,0 0,0 0,0 0,0| totalt 17,8
Summa resultatpiverkan nimnd -1,2( 16,6/ -1,2| -1,1] -1,1

Resultatpaverkan TRN+SDN

Driftskostnader TRN+SDN -0,2| -0,3] -0,3| -0,3[ -0,3 mellan -0,3 och -0,4
Underhéllskostnader trafiknamnden 0,00 0,0 0,0] 00 00 mellan 0 och -0,4
Summa resultatpiverkan TRN+SDN -0,2| -0,3| -0,3] -0,3| -0,3 |

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas efter genomforandet uppga till ca
0,8 mnkr. Kapitalkostnaderna for exploateringsndimnden berdknas uppgé till ca
2,4 det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom avskrivningar. Intikterna for
tomtrittsavgilder berdknas till ca 1,2 mnkr per ar. Reavinsten berdknas uppga till
ca 18 mnkr.

Exploateringskontorets synpunkter

Den foreslagna sméhusbebyggelsen pa Kistahdjden utgor ett viktigt komplement
till den bostadsbebyggelse som nu vixer fram i Kista Science City. Bullervallen,
som i projektet anldggs utmed E4:an, kommer dven att vara till nytta for den
fortsatta bostadsutbyggnaden vid Kista Ang, dir de provisoriska studentbostider-
na idag star.

Kontoret foreslar att nimnden godkdnner bilagda forslag till 6verenskommelse
om exploatering med NCC Boende AB och godkidnner det reviderade
genomforandebeslutet omfattande en investeringsutgift om ca 44 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att genomfora projektet.
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