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Handlaggare Till

Madeleine Persson Exploateringsndmnden

08-508 876 06 2020-08-27

Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for bostader inom fastigheten
Skalholt 1 i Kista med Brf Kista Square
Garden, 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.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

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

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forséljning 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 forsaljningsinkomst om cirka 194,2 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkénner férsaljningen och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsnamnden beslutar om omedelbar justering.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
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Sammanfattning

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

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtratten Skalholt 1 i Kista
kommer i forslag till ny detaljplan, som godkandes i stads-
byggnadsnamnden 2017-11-23, att byggas om till bostader,
hotell, lokaler fér 6ppen forskola, verksamheter samt lokaler for
centrumandamal. Byggratten utékas genom en pabyggnad i en till
tre vaningar, en tillbyggnad mot Jan Stenbecks torg i tva vaningar
samt en tillbyggnad pa innergarden i form av ett gardshus.
Detaljplanen mojliggor for ca 730 lagenheter, alternativt ca 560
lagenheter med komplettering av hotellrum/longstay. Hela
kvarteret omfattar ca 70 000 kvm BTA.

Det primara syftet med projektet ar att skapa en mer funktions-
blandad stadshbebyggelse i Kista verksamhetsomrade samt att
genom publika lokaler i bottenvaningen skapa forutsattningar for
en levande stadsmiljo.

For genomforandet av exploateringen har en dverenskommelse
om exploatering undertecknats av tomtrattshavaren Bostadsrétts-
foreningen 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. | denna 6verenskommelse
regleras 6verlatelsen. Efter lagakraftvunnen detaljplan ska
Bolagen forvarva kvartersmarken inom Skalholt 1 och tomtrétten
upphévas. Stadens forsaljningsinkomst blir ca 194,2 mnkr.
Expertradet har godkant arendet 2015-08-12.

| 6verenskommelsen ingar ocksa en avsiktsforklaring mellan
fastighetskontoret och Bostadsrattsféreningen Kista Square
Garden for anldggande av en 6ppen forskola i kvarteret.

| 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 for ombyggnaden av Isafjordsgatan ar
ca 44,4 mnkr. Aven projektet for utbyggnaden av tvarbanans
Kistagren paverkar detta projekts investeringsutgifter pa sa satt
att en liten del av vastra hornet av Skalholt 1 upplats med servitut
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for gang- och cykelvag. For detta ska AB Storstockholms
Lokaltrafik, som ansvarar for utbyggnaden av tvarbanan, betala
tomtrattshavaren och Bolagen ca 1,9 mnkr. Betalningen
genomfors via staden da servitutet hanteras i detta projekt.
Investeringsutgiften for servitutet ar 1,9 mnkr och
investeringsinkomsten &ar 1,9 mnkr.

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvéarde om 5 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 46,3 mnkr.
Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 108 %.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtratten Skalholt 1 i Kista
kommer i forslag till ny detaljplan att byggas om till bostader,
hotell, lokaler for 6ppen forskola, verksamheter samt lokaler for
centrumandamal.
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Karta med fastigheten Skalholt 1 markerad

Byggratten utokas genom en pabyggnad i en till tre vaningar, en
tillbyggnad mot Jan Stenbecks torg i tva vaningar samt en till-
byggnad pa innergarden i form av ett gardshus. Detaljplanen
mojliggor for ca 730 l&genheter, alternativt ca 560 lagenheter
med komplettering av hotellrum/longstay. Hela kvarteret
omfattar ca 70 000 kvm BTA.
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Det primdra syftet med projektet ar att skapa en mer funktions-
blandad stadsbebyggelse i Kista verksamhetsomrade samt att
genom publika lokaler i bottenvaningen skapa forutsattningar for
en levande stadsmiljo.

Befintlig kontorsbyggnad pa tomtratten Skalholt 1 i Kista
uppfordes 1985 och har under en langre 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. | takt med
nya krav pa kontorslokaler samt omflyttningar bland hyresgaster i
Kista s& har behovet uppstatt att se Gver anvandningen av
byggnaden.

I enlighet med gallande stadsplan 8050 fran 1981 &r fastigheten
bebyggd med ett sex vaningar hogt kontorshus runt en éver-
byggd, planterad gard. Bottenvaningen bestar delvis av butiks-
verksamheter. Gallande stadsplan medger dven hotellverksamhet.
Den arliga tomtrattsavgalden enligt gallande tomtrattsavtal fram
till juni 2021 uppgar till 4,57 mnkr.

Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om 234 kvm LOA
for vilken en avsiktsforklaring har tecknats mellan Bostadsratts-
foreningen Kista Square Garden och fastighetskontoret. Under
planprocessen har det dven utretts huruvida en forskola kan
placeras i det tillkommande gardshuset. Stadsdelsforvaltningen
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har istéllet valt ett annat l&ge i det angrédnsande kvarteret for en
ny forskola.
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Plankarta visandes nya byggratten Detal Jplanen ar godkand i
stadsbyggnadsnamnden och ska antas i kommunfullmaktige.

Tidigare beslut
Exploateringsnd&mnden godké&nde markanvisning av Skalholt 1
2015-08-20.

Stadsbyggnadsnamnden godkande forslag till ny detaljplan
2017-11-23. Detaljplanen ska antas av kommunfullméktige.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering tecknas med tomtrétts-
havaren Bostadsrattsforeningen Kista Square Garden och
Bolagen. Den 3 oktober 2018 bildades aktiebolaget Kista Square
Garden Kommersiellt AB och den 18 oktober 2017 bildades de
fyra bostadsrattsforeningarna 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
erhalla byggnaden pa Skalholt 1 fran tomtrattshavaren i samband
med tilltradet av Skalholt 1. I och med tilltradet ska
tomtrattsavtalet upphora att gélla och darefter ska Bolagen
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genomfora en klyvning av Skalholt 1 innebdrande att Bolagen
kommer dga var sin fastighet istéllet for ideella andelar.

Exploateringsndmnden anvisade 2015-08-20 mark inom fastig-
heten Skalholt 1 till davarande tomtrattshavaren Kista Qvadrat
KB som vid tidpunkten for markanvisning dgdes gemensamt av
DNB Liv Eiendom Sverige AB och Lansforsékringar AB.
Fyrsidan Fastighets AB forvarvade samtliga andelar i Kista
Qvadrat KB enligt ett aktiedverlatelseavtal som fanns uppréattat
vid markanvisningstillfallet. Fyrsidan Fastighets AB dgs av
Fyrsidan Fastighetsholding AB. Fyrsidan Fastighetsholding AB
ags i sin tur av Fyrsidan Holding AB. Fyrsidan Holding AB dgs
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 dgs i sin
tur av ALM Equity AB till 100 %. Tomtratten forvarvades den 22
mars 2017 av Bostadsrattsforeningen Kista Square Garden.
Foreningens medlemmar bestar av Fyrsidan Holding AB, Elutera
Fastighets AB och ALM Equity Admin AB. Fyrsidan Holding
AB &ger 98/100 andelar i Bostadsréattsforeningen Kista Square
Garden. ALM Equity AB &r huvuddagare i Bostadsrattsforeningen
Kista Square Garden och utévar det bestammande inflytandet.

Nedan visas nuvarande koncernstruktur:

Klovern AB ALM Equity AB
2, 100%
ULix 'GSAtg AL Fyrsidan Invest AB 59 dotterbolag
50 %

<— Finansiar
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Nedan visas framtida koncernstruktur:

Kiovern AB

ALM Equity AB

59 dotterbolag

ng AB
0,1% 49,9%

«— Finansiir

100%

Kista Square Garden [ Bostadsrattsforeningen [l Bostadsratisféreningen [ Bostadsrattsféreningen |l Bostadsrattsféreningen
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 full-
gorandet av samtliga de forpliktelser som aligger Bolagen enligt
Overenskommelsen.

Genomforandetiden i detaljplanen &r fem ar. Dock har Bolagen
fatt atta ars genomforandetid i Gverenskommelsen om
exploatering.

Bolagen ska efter lagakraftvunnen detaljplan forvarva marken for
ett frikpspris baserat pa det kommersiella kapitaliserade
tomtrattsvardet av nuvarande anvéndning, motsvarande

162 mnkr. Frikopspriset utgar fran en exploatering med en, i
markanvisningsavtalet, faststalld volym for bostader respektive
handel. For ytor dverstigande denna volym ska till frikdpspriset
adderas 6 975 kr per kvm ljus BTA bostéder och 6 366 kr per
kvm ljus BTA handel. Expertradet godkande drendet 2015-08-12
(dnr E2015-01635). Utdver detta ska Bolagen betala 6,3 mnkr for
ratten att ha balkonger 6ver stadens mark. Forséljningsinkomsten
berdknas uppga till cirka 194,2 mnkr utifran de volymer och
mervarden som den kommande detaljplanen medger.

Bolagen ska upplata bostaderna med bostadsrétt, dganderétt eller
hyresratt. Forsaljningspriset ar dock baserat pa vardet vid
utveckling av bostadsratter.

Ekonomiska konsekvenser for staden

| 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
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 110 trdd. Investeringsutgiften for ombyggnaden av Isafjordsgatan ar
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ca 44,4 mnkr. Aven projektet for utbyggnaden av tvarbanans
Kistagren paverkar detta projekts investeringsutgifter pa sa satt
att en liten del av vastra hornet av Skalholt 1 upplats med servitut
for gang- och cykelvég. For detta ska AB Storstockholms
Lokaltrafik, som ansvarar for utbyggnaden av tvarbanan, betala
tomtrattshavaren och Bolagen ca 1,9 mnkr. Betalningen
genomfors via staden da servitutet hanteras i detta projekt.
Investeringsutgiften for servitutet ar 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 forséljningen av Skalholt 1 kommer tomtratten att upp-
havas och staden kommer inte langre fa in den arliga tomtréatts-
avgalden pa 4,57 mnkr.

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

Arendet ska beslutas av kommunfullmaktige da forsaljningen
overstiger 90 mnkr.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Kontoret redovisar hdr de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvarde om 5 mnkr motsvarande
9 tkr/ekvivalent lagenhet?.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 4,81.

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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De sammanlagda utgifterna i I16pande prisniva beréknas till ca
46,3 mnkr, varav 1,1 mnkr ar utgifter fore ar 2020, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst egen arbetstid.

Forsaljningsinkomster som avser bostader och handel beréknas
till 194,2 mnkr och reavinsten beraknas 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 beraknas uppga till 108 %.

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

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet beréknas till ca 46,3 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 1,9 mnkr i I6pande prisniva.
Utfallet 6ver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | Senare | Totalt

Utgifter inkl. forvérv (-) -11] -21| -0,1| -3,0 - -0,2| -46,3
39,8

Inkomster (exKI. 0,0 19| 00| 00| 00 0,0 1,9

forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -1,1( -0,2| -0,1| -3,0 - -0,2| -444
39,8

Forséljningsinkomst 0,0(1942| 00| 00| 0,0 0,0 194,2

Stadens utgifter/inkomster fér exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for

ar 2020. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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Budgetkonsekvenser

Drift Kom-

Mnkr 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Senare | mentar

Resultatpaverkan ExpIN
Lépande intakter/kostnader | -4,6 | -4,6| -46| -46| -46| max0

Internranta 0,0( 00| 00| 00| 00| max-
0,3
Avskrivningar 00| 00| 00| 00| 00| max-|éar2025
1,1
Reavinster/forluster 191,41 00| 00| 0O,0| 0,0 0,0 totalt
1911
Summa resultatpaverkan | 186,5| -4,6| -4,6| -46| -4,6
namnd
Resultatpaverkan
TRN+SDN
Driftskostnader 02| 02| 02| -02) 02 Om;giﬂ
TRN+SDN 0,2
Underhallskostnader 00| 00| 00| 00| 0,0 mellan0

trafikndmnden och-0,2

Summa resultatpaverkan | -0,2| -0,2| -0,2| -0,2| -0,2
TRN+SDN

Utebliven tomtrattsavgald beraknas till ca 4,6 mnkr/ar. De
berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens
och stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter
genomforandet uppga till ca 0,4 mnkr. Internranta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berdknas uppga till ca 1,4 mnkr det forsta aret och minskar
darefter ndgot genom avskrivningar. Reavinsten beraknas uppga
till 191,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Risken att projektekonomin forandras i nagon stérre omfattning
beddms som mindre sannolik. En osdkerhet i ekonomin ar
investeringen som berér ombyggnaden av Isafjordsgatan, som
ligger nagra ar fram i tiden. | nuvarande kostnadsuppskattning
har h&nsyn tagits till den osakerheten och en reserv finns
budgeterad.

Inkomsterna bedéms som relativt sékra och erhalls troligtvis
under 2020. En eventuell forskjutning till kvartal 1 2021 beror pa
nér fastighetsbildningsbeslutet kopplat till forsaljningen tas.

Projektet innebér inte nagra storre ekonomiska risker for staden,
de stora investeringarna samt riskerna ligger pa byggherren.
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Slutsats-ekonomi

Projektet bedoms utifran detta ge ett positivt tillskott till stadens
finanser utan att medfdra nagra storre kostnadsokningar i drift-
budgeten samt att utrymme ges att rusta upp en central gata i
Kistas verksamhetsomrade.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Gversikts-
planen och 6vriga styrdokument. Projektet bidrar till ett stort
antal bostader i ett bra kollektivtrafiklage i centrala Kista.

Lokaler

Inom projektet planeras for en 6ppen forskola om ca 234 kvm
LOA, som far ett centralt lage vid Jan Stenbecks torg i Kista.
Under planprocessen har det &ven utretts huruvida en forskola
kan placeras i det tillkommande gardshuset. Stadsdelsforvalt-
ningen har valt ett annat lage i det angransande 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 innergard.
Innergarden kommer i samband med detta att rustas upp. Fastig-
heten ar en sen tidigare bebyggd tomtrétt, den befintliga
byggnaden kommer stéllas om fran kontorsandamal till bostader.

Energihushallning

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

Exploateringskontoret har inget uttalat mal for energihushallning
for ombyggnadsprojekt. Saledes kommer kraven i BBR att vara
vagledande vad géller energihushallning inom den befintliga
byggnaden. For de delar som utgor nyproduktion, t.ex. tillbyggda
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vaningar pa befintlig byggnadskropp eller tillkommande
gardshus, kommer Bolagen att uppfylla krav samt efterstrava mal
enligt Stockholms stads miljoprogram 2016-2019.

Tillganglighet

Entréerna kommer vara tillgangliga bade fran gatan och garden.
Om- och tillbyggnaden kommer att uppfylla gallande tillganglig-
hetskrav med undantag for angoring samt parkering i gatuplan
langs Kistagangen och Jan Stenbecks torg som inte kommer att
vara mojlig pa grund av trafikregleringen.

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.

Genomforandefragor

Tidplan

Bolagen planerar sin byggstart till a&r 2021 och forsta inflyttning
beddms till &r 2023. Antagande av detaljplanen i kommun-
fullmaktige beddms ske i november 2020. Eftersom projektet
innehaller en stor méangd lagenheter &r det sannolikt att dessa
byggs ut och fardigstélls i etapper.

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

Risker och osakerheter
Nagra sarskilda risker eller osakerhetsfaktorer bedéms inte
foreligga.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdels-
forvaltningen vilket resulterat i onskemal om en 6ppen forskola.
Stadsdelsforvaltningen har uttryckt att de inte har behov av
bostader enligt Lagen om stdd och service till vissa funktions-
hindrade och/eller Socialtjanstlagen i projektet. Byggherren ar
informerad om stadsdelsfoérvaltningens 6nskemal och en avsikts-
forklaring om oppen forskola ingar i Gverenskommelsen om
exploatering.
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Exploateringskontoret Tjansteutlatande
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Trafikkontoret &r informerade om ombyggnaden av
Isafjordsgatan. Da gatan ar befintlig kommer driftkostnaderna
paverka trafiknamnden marginellt.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektet ger ett stort tillskott av bostéder i Kistas centrala verk-
samhetsomrade vilket bidrar till ambitionen att skapa en levande
blandstad i ett fokusomrade och i en utpekad regional stadskarna.
Byggnadens centrala lage i Kista invid Jan Stenbecks torg gor
den till ett utmarkt 1age for bostader som kan integreras i
foretagsomradet. Genom ombyggnationen bidrar de levande
bottenvaningarna till stadslivet runt Jan Stenbecks Torg. Projektet
ger dven ett tillskott till stadens ekonomi.

Slut

Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering (utan bilagor)
2. Lonsamhetskalkyl

3. Exploateringsnyckeltal
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