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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning for bostader inom fastigheten
Skalholt 1 i Kista med BRF Kista Square

Garden. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndimnden godkénner for sin del forsiljning av
mark inom Skalholt 1 till BRF Kista Square Garden, nedan
kallat Bolaget, med en forsédljningsinkomst om cirka 200 mnkr
samt foreslar att kommunfullméktige godkénner forsdljningen
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av
exploatering inom Skalholt 1 omfattande investeringsutgifter
om 22,2 mnkr och ger kontoret i uppdrag att genomfora

projektet.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Britta Eliasson
tf Avdelningschef
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Sammanfattning

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtrétten Skalholt 1 i Kista
kommer 1 forslag till ny detaljplan att byggas om till 530-730
bostider, hotell, lokaler for 6ppen forskola samt verksamheter
och lokaler for centruméndamal. Byggritten utdkas genom en
pabyggnad i tva till tre vaningar, en tillbyggnad mot Jan
Stenbecks torg i tva vaningar samt en tillbyggnad pa innergarden
i form av ett gardshus. Det priméra syftet med projektet ar att
skapa en mer funktionsblandad stadsbebyggelse 1 Kista
verksamhetsomrade samt att genom publika lokaler i
bottenviningen skapa forutséttningar for en levande stadsmiljo.
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F lygfoto me fastzéheten Skalhlt 1 markerad

Exploateringsndmden anvisade 2015-08-20 mark inom
fastigheten Skalholt 1 till ddvarande tomtréttshavaren Kista
Qvadrat KB. ALM Equity AB har tillsammans med externa
investerare via dotterbolag forvérvat Kista Qvadrat KB, och
nuvarande tomtrittshavare till Skalholt 1 dr Bolaget. ALM Equity
AB, har i 6verenskommelse om exploatering atagit sig att svara
solidariskt med Bolaget gentemot Staden for fullgdrandet av
samtliga de forpliktelser som éligger Bolaget enligt
overenskommelsen.
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Bolaget ska efter lagakraftvunnen detaljplan forvéirva marken for
ett frikGpspris baserat pa det kommersiella kapitaliserade
tomtrattsvardet av nuvarande anvéndning, motsvarande 162
miljoner kronor. FrikOpspriset utgar fran en exploatering med en,
1 markanvisningsavtalet, faststilld volym for bostédder respektive
handel. For ytor dverstigande denna volym ska till frikdpspriset
adderas 6 500 kr per kvm ljus BTA bostdder och 5 000 kr per
kvm BTA handel. Forsdljningsinkomster berdknas uppga till
cirka 200 mnkr utifran de volymer och mervéirden som den
kommande detaljplanen medger. Expertrddet har godkéint drendet
2015-08-12.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvirde om 153 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i lopande prisniva berdknas till 22,2 mnkr. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 471 %.

Bakgrund till overenskommelsen

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtrétten Skalholt 1 i Kista
uppfordes 1985 och har under en ldngre period huserat Ericsson
som storsta hyresgist. Byggnadens ldge 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 och omflyttningar bland hyresgéster i
Kista sa har behovet uppstéatt att se dver anviandningen av
byggnaden.

Staden har sedan framtagandet av strukturplanen for Kista
Science City arbetat med att integrera bostdder i foretagsomrade
for att skapa en levande stadsmiljo. Att utveckla Skalholt 1 for
bostéder dr i linje med strukturplanen och visionen for Kista.

Nuvarande anvandning

I enlighet med géllande stadsplan 8050 frdn 1981 é&r fastigheten
bebyggd med ett sex vaningar hdgt kontorshus runt en
overbyggd, planterad gird. Bottenvéningen bestar delvis av
butiksverksamheter. Gillande stadsplan medger dven
hotellverksamhet. Den rliga tomtréttsavgélden enligt gidllande
inskrivet tomtrattsavtal for perioden juli 2011 till juni 2021
uppgér till 4 570 000 kronor. Avgélden &r baserad pa en
avgéldsgrundande ljus BTA om 41 380 kvm kontor varav
butiksdelen far vara hogst 1000 kvm.
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Stritkturp?anen or Kista Science City.

Tidigare beslut

Exploateringsndmnden beslutade den 20 augusti 2015 att
markanvisa Skalholt 1 till Kista Qvadrat AB.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade om Start-PM 1 augusti 2015.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering tecknas med Bolaget som ér
tomtréttshavare till Skalholt 1. Exploateringsndmden anvisade
2015-08-20 mark inom fastigheten Skalholt 1 till ddvarande
tomtréttshavaren Kista Qvadrat KB som vid tidpunkten for
markanvisning dgdes gemensamt av DNB Liv Eiendom Sverige
AB och Lansforsdkringar AB. Dessa hade infér markanvisningen
tecknat ett avtal med ett dotterbolag till Alm Equity AB om kop
av Kista Qvadrat KB. ALM Equity AB har tillsammans med
externa investerare via dotterbolag forvérvat Kista Qvadrat KB,
och nuvarande tomtrattshavare till Skalholt 1 4r Bolaget. ALM
Equity dr huvudégare och utovar det bestimmande inflytandet
over Bolaget.

ALM Equity AB har dven 1 6verenskommelse om exploatering
atagit sig att svara solidariskt med Bolaget gentemot Staden for
fullgérandet av samtliga de forpliktelser som aligger Bolaget
enligt dverenskommelsen.

Bolaget ska efter lagakraftvunnen detaljplan forvéirva marken for
ett frikGpspris baserat pd det kommersiella kapitaliserade
tomtréttsvirdet av nuvarande anvindning, motsvarande 162
miljoner kronor. Frikdpspriset utgar fran en exploatering med en i
markanvisningsavtalet faststélld volym for bostdder respektive
handel. For ytor dverstigande denna volym ska till frikbpspriset
adderas 6 500 kr per kvm ljus BTA bostdder och 5 000 kr per



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2017-02360
Sida 6 (10)

kvm BTA handel. Forsiljningsinkomster berdknas uppga till
cirka 200 mnkr utifrdn de volymer och mervérden som den
kommande detaljplanen medger. Expertradet har behandlat
arendet 2015-08-12 (dnr E2015-01635).

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 22,2 mnkr. Investeringen
bestar av en ombyggnation av Isafjordsgatan, som byggs ut och
anpassas till en mer levande stadsmiljé med cykelbana och nya
trdd. De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt
d4 gatan dr befintlig.

Bolaget ska std for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggnationen av husen.

Arendet ska beslutas av kommunfullmiktige da forsiljningen
overstiger 90 mnkr.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i 16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvirde om 153 mnkr motsvarande
283 kr/ekvivalent ligenhet'.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,91.
De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
22,2 mnkr, varav 0,4 mnkr dr utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ombyggnad av gata
inklusive ledningsflyttar.

Forsdljningsinkomster som avser bostdader och handel berdknas
till 203,4 mnkr och reavinsten berdknas uppga till 203,1 mnkr.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ligenhet beréknas
uppgd till 32 tkr 1 fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
the text that you want to appear here. motsvarar 100 kvm BTA).
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tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
467 %.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star Bolaget for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till 22,2 mnkr 1
16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -04| -0,3 0,0 0,0 0,0 21,6 -22,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -04| -03 0,0 0,0 0,0 -21,6 | -22,2
Forsdljningsinkomst 0,0 0,0 | 203,7 0,0 0,0 0,0 203,7

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna
finansieras via exploateringsnimndens investeringsbudget for ar
2017. Behov av medel for &ren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppgé till 1,2 mnkr. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till 0,7 mnkr det forsta dret och minskar dérefter
ndgot genom avskrivningar. Reavinsten berdknas uppga till 203,1
mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Risken att projektekonomin fordndras i ndgon storre omfattning
ar liten. Den investering som berér ombyggnation av
Isafjordsgatan ligger ldngt fram i tiden och &r sdledes behéftad
med viss osdkerhet, men 1 nuvarande konstadsuppskattning finns
marginal och hdjd har tagits for oforutséigbara kostnader.
Inkomsterna bedoms som relativt sikra, och dessa erhalls
sannolikt under 2018. Darfor finns inte ndgon forutsdgbar
anledning till en fordndrad indexforutsittning.
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Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms utifrdn detta ge ett positivt tillskott till stadens
finanser utan att medfora nagra stérre kostnadsokningar i
driftbudgeten samt att utrymme ges att rusta upp en central gata i
Kistas verksamhetsomrade.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Den aktuella exploateringen avser ca 530-730 lagenheter i
bostadsritt. Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran
Vision 2040, mal i stadens budget, dversiktsplanen och dvriga
styrdokument. Projektet bedoms bidra till mélen att

e markanvisa 8 500 lagenheter under 2017

e planera for ett 0kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e bygga i goda befintliga kollektivtrafikligen samt lagen dér
planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagér

e satsa pd attraktiva tyngdpunkter

e frdmja en levande stadsmiljo 1 hela staden

Lokaler

Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om 250 kvm som
fér ett centralt 14ge vid Jan Stenbecks torg i Kista. Under
planprocessen har det dven utretts huruvida en forskola kan
placeras i det tillkommande gérdshuset. Stadsdelsforvaltningen
har valt ett annat ldge 1 det angrdnsande kvarteret for en ny
forskola. Stadsdelsforvaltningen kommer dock ha mdjlighet att
forlagga en forskola 1 gdrdshuset om behov uppstér.

Miljé

De miljokonsekvenser som har utretts &r bland annat hur
projektet ska hantera buller frén Isafjordsgatan och Fardgatan,
detta sker genom genomgéende ldgenheter samt att i de delar av
byggnaden som har héga bullernivier inryms hotell.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Ingen gronyta kommer att tas 1 ansprak for bebyggelse.
Fastigheten ar en tidigare bebyggd tomtrétt, den befintliga
byggnaden kommer stillas om frdn kontorsandamal till bostéder.
Kvarterets innergard kommer rustas upp och iordningsstillas for
bostadsandamal.
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Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
Skalholt 1 uppfylla krav samt efterstrdva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo Héllbar
energianviandning vid nyproduktion pa stadens mark™ med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Exploateringskontoret har inget uttalat mal for energihushallning
for ombyggnadsprojekt. Sdledes kommer kraven i BBR att vara
vigledande vad géller energihushallning inom den befintliga
byggnaden. For de delar som utgdr nyproduktion, t.ex. tillbyggda
vaningar pé befintlig byggnadskropp eller tillkommande
gardshus, kommer Bolaget att uppfylla krav samt efterstrdva mél
enligt Stockholms stads miljoprogram 2016-2019.

Tillganglighet

Kv. Skalholt 1 bedoms uppfylla krav pé angdring och parkering
for huvuddelen av bostdderna och for hotellet. De lokaler som har
sina entréer mot Jan Stenbecks torg saknar parkeringsplatser for
rorelsehindrades fordon men ett mattligt avsteg frén riktlinjerna
vad avser maximala géngavstind till parkeringsplatserna bedoms
som godtagbart med hénsyn till att det 4r en befintlig byggnad
(PBL 8 kap. 7 §). Aven angdringsplatser saknas pa Jan Stenbecks
torg samt sodra sidan av Kistagangen vilket leder till att projektet
sannolikt inte kan uppfylla stadens utdkade krav om avstind pé
10 meter for vissa entréer.

Paverkan pa barn

Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om ca 250 kvm
som far ett centralt lige vid Jan Stenbecks torg i Kista.
Stadsdelsforvaltningen kommer dven att ha mdjlighet att forlagga
en forskola i gdrdshuset om behov uppstar.

Genomforandefragor

Tidplan

Detaljplanen har varit pé granskning mellan den 5 april och den
17 maj och ett antagande av planen planeras till kvartal 4 2017.
Bolaget planerar sin byggstart till & 2018 och f6rsta inflyttning
bedoms till ar 2019. Eftersom projektet innehaller en stor méngd
lagenheter dr det sannolikt att dessa byggs ut och fardigstalls 1
etapper.
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Risker och osakerheter

Projektet innebér inte ndgra storre ekonomiska risker for staden,
de stora investeringarna samt riskerna ligger pa byggherren. Den
investeringen som rér ombyggnaden av Isafjordsgatan &r
budgeterad till ca 17 mnkr i dag, men planeras genomforas forst
2023. Nuvérdeskalkylen indexerar upp utgifter med 5 procent
arligen vilket gor att den totala utgiften berédknas uppga till 22,2
mnkr.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen vilket resulterat i 6nskemal om en 6ppen
forskola samt en mojlighet att forldgga en forskola med 4
avdelningar som ett alternativ till om en planerad forskola i
grannkvarteret mot formodan inte blir av. Berdrd
stadsdelsforvaltning har uttryckt att de har inte har behov av
bostider enligt Lagen om stdd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjdnstlagen i projektet.
Byggherren dr informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal
och en avsiktsforklaring om 6ppen forskola och forskola ingér i
overenskommelse om exploatering.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Projektet ger ett stort tillskott av bostdder 1 Kistas centrala
verksamhetsomrade vilket bidrar till ambitionen att skapa en
levande blandstad 1 en utpekad regional stadskdrna. Byggnadens
centrala lage 1 Kista invid Jan Stenbecks torg gor den till ett
utmarkt lage for bostdder som kan integreras i foretagsomradet.
Ombyggnationen bidrar till stadslivet runt Jan Stenbecks Torg,
med levande bottenvaningar, balkonger och modig arkitektur.
Projektet ger dven ett betydande tillskott till staden ekonomi.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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