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Exploatering med tomtratt for bostader
och studentbostader inom fastigheterna
Anholt 1 och Jylland 1 i Kista. Reviderat
genomforandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner genomforandet av exploatering
inom Anholt 1 och Jylland 1 omfattande en 6kning av projektets
nettoutgift med cirka 26,4 miljoner kronor innebdrande
investeringsutgifter om totalt cirka 42,6 miljoner kronor inklusive
tidigare bokforda utgifter om cirka 39 miljoner kronor och ger
kontoret i uppdrag att slutfora projektet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Gustaf Schneidler
Enhetschef
Sammanfattning

Projektet ligger ldngs Jyllands- och K&penhamnsgatan strax
soder om Kista centrum och beror tvd tomtrittsfastigheter,
Jylland 1 och Anholt 1. Den dévarande byggaktoéren, JHCS
Fastigheter AB, beviljades markanvisning av
exploateringsndmnden 2013-02-07, f6r provning av bebyggelse i
form av cirka 250 hyresritter varav cirka 150 studentbostider.
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Den nya detaljplanen, Anholt 1, beskriver nya byggritter for
cirka 365 hyresldgenheter varav cirka 240 studentldgenheter
inklusive erséttningslokaler till en forskola (férskolan Jylland)
och en ungdomsgard (KFUM-gard). Detaljplan Anholt 1 antogs
av Stadsbyggnadsndmnden 2015-04-14, reviderades enligt
lansstyrelsens beslut 2016-04-26 och vann laga kraft 2016-11-16.
Infor antagande av detaljplanen fattade exploateringsndmnden
genomforandebeslut (2015-02-19) med investeringsutgifter for
staden om totalt cirka 16,2 miljoner kronor. Dessa utgifter avsag
bland annat en nddviandig ombyggnation och d@ndrad hojdséttning
av Jyllands- och Kopenhamnsgatan inklusive avsmalning av den
befintliga busshallplatsen (timglasmodell) for att sinka
hastigheterna och oka trafiksikerheten i samband med pa- och
avstigning.

Projektet bedomdes vid genomforandebeslutet att medfora ett
positivt nettonuvirde om 27,9 miljoner kronor motsvarande 137
000 kronor/ekvivalent ligenhet!. Projektets tickningsgrad inkl.
nedlagda nettoutgifter berdknades uppga till 216 procent.

Stadens arbeten genomfors i tvé etapper varav den forsta etappen
pagick mellan vintern 2019/2020 - véren 2022. Den andra och
avslutande etappen ska utforas nar bostadshusen ar klara, planerat
mellan vintern 2023/2024 - sommaren 2024.

Under véren 2022 har en kalkyl tagits fram som grundar sig pé
faktiska utgifter av hittills genomforda arbeten (etapp 1) samt
fardigprojekterade handlingar for kommande arbeten (etapp 2).
Vid detta beslutstillfdlle anses dérfor relativt sma risker och
osédkerheter foreligga.

Revideringen av tidigare genomforandebeslut grundar sig framst
1 6kade utgifter pd grund av att forseningar uppstatt i flera delar
av exploateringsprocessen med omprojekteringar som foljd, att
behov av mer omfattande investeringar i allmén plats har uppstétt
samt att omfattande kapacitetssdnkningar har skett i
entreprenaden.

Samtidigt som utgifterna har 6kat har tomtréttsintdkterna minskat
till foljd av beslut i kommunfullméktige om légre avgélder.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar vid detta beslutstillfélle ett negativt nettonuvirde om
cirka -1 miljon kronor. De sammanlagda utgifterna i I6pande
prisnivé berdknas till cirka 42,6 miljoner kronor. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 98 procent.

Kontoret ser positivt pa projektet trots det negativa nettonuvérdet
om cirka -1 miljon kronor. Projektet ar ett vilbehdvligt tillskott
till bostadsforsorjningen och bidrar till att dka trivseln och
tryggheten i denna del av Kista, i enlighet med stadens mal om
riktade satsningar till fokusomraden (Kista-Jarva).

Bakgrund till projektet

Projektet ligger langs Jyllands- och K&penhamnsgatan strax
soder om Kista centrum och beror tva tomtrittsfastigheter,
Jylland 1 och Anholt 1. Inom projektomradet fanns frn borjan
bara en forskola, som drevs i privat regi, och en fritidsgérd, som
drevs i kommunal regi. Den davarande byggaktoren, JHCS
Fastigheter AB, beviljades markanvisning av
exploateringsndmnden 2013-02-07, f6r provning av bebyggelse 1
form av cirka 250 hyresritter varav cirka 150 studentbostéder.
Detaljplanearbetet inleddes efter att start-PM godkéndes av
Stadsbyggnadsndmnden 2013-04-18. Den nya detaljplanen,
Anbholt 1, beskriver nya byggrétter for cirka 365 hyreslagenheter
varav cirka 240 studentldgenheter inklusive ersittningslokaler till
en forskola (forskolan Jylland) och en ungdomsgard (KFUM-
gard).

Figur 1 Markanvisningsomrddet
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Projektet bedomdes vid genomforandebeslutet medfora ett
positivt nettonuviarde om 27,9 miljoner kronor motsvarande
137 000 kronor/ekvivalent ligenhet®. Projektets tickningsgrad
inkl. nedlagda nettoutgifter berdknades uppga till 216 procent.

Overenskommelse om exploatering tecknades med JHCS
Fastigheter AB 2015-04-08. Tillaggsavtal till tomtrattsavtal for
Anholt 1 tecknades 2017-05-17 och tomtrittsavtal for Jylland 1
tecknades 2017-07-01. I mars 2018 byttes projektets byggaktor
ut, genom forséljning av tomtréttsfastigheterna Jylland 1 och
Anholt 1. Overenskommelsen om exploatering dverlits da ocksa.
Ny byggaktor, som ska genomfora och forvalta exploateringen, ar
Ailon.

Projektet dr uppdelat i tva kvarter, i det norra kvarteret, inom
fastigheten Jylland 1, pa gronytan invid Arvingehallen byggs
cirka 355 studentldgenheter, som uppléts som hyresritter.
Lagenheterna har ett koncept (co-living) som erbjuder de boende
olika sociala ssmmanhang, da de delar pé vissa gemensamma
ytor sdsom kok, vardagsrum, trdningslokal och studierum. I
husets bottenplan planeras en ersittningslokal till
ungdomsgarden, som behdvde rivas under byggskedet,
tillsammans med ett nytt café och lokaler for co-working.
Byggnation inom fastigheten Jylland 1 pdbdrjades vintern
2019/2020 och fardigstilldes cirka tva ar senare under vintern
2021/2022.

Figur 3 Illustrationsbild pa kv. Jylland himtad ur
planbeskrivningen i Dp 2012-07311.

2 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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I det sddra kvarteret, inom fastigheten Anholt 1, ska cirka 200
hyresldgenheter byggas tillsammans med en forskola med fem
avdelningar som gransar mot parkomradet. Byggnation inom
fastigheten Anholt 1 pabdrjades sommaren 2021, inflyttning
véntas kunna ske vintern 2023/2024.

Figur 3 lllustrationsbild pd kv. Anholt hamtad ur
planbeskrivningen i Dp 2012-07311.

Stockholms stad anpassar ndromradet till den nya exploateringen
samt ser Over trafiksékerheten. Infor antagande av detaljplanen
fattade exploateringsndmnden genomforandebeslut (2015-02-19)
om investeringsutgifter for staden om totalt cirka 16,2 miljoner
kronor. Dessa utgifter avsag bland annat en nodvandig
ombyggnation och dndrad hojdsattning av Jyllands- och
Kopenhamnsgatan inklusive avsmalning av den befintliga
busshallplatsen (timglasmodell) for att sdnka hastigheterna och
oOka trafiksdkerheten i samband med pa- och avstigning. Stadens
arbeten bestér dven 1 omliggningar av ledningar och
ombyggnation av gdng- och cykelbanor samt Kista- och
Thorvaldsengingen. Entréomradet till Arvingehallen byggs om
med bland annat en ny trappa, en ramp for 6kad tillgdnglighet till
entrén, cykelparkering samt parkeringsplats for rorelsehindrade.
Vid torgplatserna planteras nya buskar och trdd och belysningen
kompletteras.

Stadens arbeten genomfors i tva etapper varav den forsta etappen
pagick mellan vintern 2019/2020 - sommaren 2022. Den andra
och avslutande etappen ska utforas nir bostadshusen ér klara,
planerat mellan vintern 2023/2024 - sommaren 2024.
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Figur 2 Urklipp ur plankartan i Dp 2012-07311,
laga kraft 2016-11-16.

Forandring av projektet fran tidigare
genomforandebeslut

De aktiviteter i stadens investeringsbudget som 6kat eller
tillkommit fran tidigare beslut ar framst utgifter for:

e Projekteringsarbetet som avstannade och senare kravde
omstart 1 samband med forsiljning av projektet - omtag
med ny byggaktor.

o Projektet har forsenats med totalt ndstan 5 ar
(inklusive overklagandeperiod under cirka 2 ér)
sedan forra beslutstillfillet.

e Stadens entreprenad har delvis krévt s.k. ldngsamma
arbeten for att inte stora eller hindra genomfartstrafiken
for buss och nérboende 1 onddan.

e Stadens entreprenad pé allmén platsmark paborjades
néstan samtidigt som entreprenaden for husen inom
kvartersmark. Stadens entreprenad har pa grund av detta:

o lidit av omfattande kapacitetsnedsankningar pa
grund av platsbrist och samordningsutmaningar
med husentreprenaderna.

o drabbats av forseningar nir husentreprenaderna
forsenats, t.ex. 1 vintan péa fardiga hojder och olika

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to anslutningar.
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o kriavt mycket extra arbeten dé stadens entreprenor
behovt komma tillbaka till samma stricka tva
(ibland flera) génger innan arbetet kunnat
slutfGras.

e Sena dndringar i projekteringsunderlaget som medfort
forseningar, storningar eller hinder 1 den padgaende
entreprenaden, t.ex. kantsten och schakter som hamnat i
konflikt med brunnar, staket/hdckar, parkeringar,
tradrotter och liknande tillhorande grannfastigheter.

Tidigare beslut
2013-02-07 markanvisade exploateringsnimnden ett omrade

inom fastigheten Anholt 1 samt delar av fastigheterna Alborg 1
och Akalla 4:1 till JHCS Fastigheter AB.

2013-03-14 fattades ett inriktningsbeslut pa delegation géllande
investeringsutgifter pa cirka 8,7 miljoner kronor.

2013-04-18 godkinde Stadsbyggnadsndmnden start-pm for
detaljplaneldggning.

2015-02-19 fattades ett genomforandebeslut for projektet som
innebar investeringsutgifter om 16,2 miljoner kronor.

2015-04-14 antogs Dp 2012-07311 av Stadsbyggnadsnimnden
men reviderades enligt lansstyrelsens beslut 2016-04-26, och
vann laga kraft 2016-11-16.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I det ursprungliga genomforandebeslutet omfattade
investeringsutgifterna cirka 16,2 miljoner kronor. Marken skulle
upplatas med tomtrétt och tomtréttsintakter beréknades till cirka
1,2 miljoner kronor per ar. Projektet bedomdes vid
genomforandebeslutet att medfora ett positivt nettonuvirde om
27,9 miljoner kronor motsvarande 137 000 kr/ekvivalent
lagenhet®. Projektets tickningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter
berdknades uppga till 216 procent.

3 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Forandring av projektet fran tidigare beslut
Tomtréttsintdkterna beréknas till cirka 1,1 miljoner kronor per ar,
en minskning med 0,1 miljoner kronor per ar som foranleds av att
den beslutade avgildsnivén i omradet har sjunkit fran 80 kronor
till 72 kronor/m? och &r.

Investeringsutgifterna har 6kat med cirka 26,4 miljoner kronor
till 42,6 miljoner kronor inklusive tidigare bokforda utgifter om
cirka 39 miljoner kronor. Ett reviderat genomforandebeslut
omfattande cirka 42,6 miljoner kronor ger ett nettonuvirde om -1
miljon kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett underskott till
staden.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsattningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bide for
investeringar, driftkostnader och intakter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om -1 miljon kronor
motsvarande -3 000 kronor/ekvivalent ligenhet*.

Marken har upplatits med tomtrétt. Exploateringsgraden uppgar
till 2,42.

De sammanlagda utgifterna i l6pande prisnivd berédknas till cirka
42,6 miljoner kronor, varav 34,1 miljoner kronor &r utgifter fore
ar 2022, dvs. redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
utredning och projektering av mark och landskap mm under
planprocessen, detaljprojektering och framtagande av
forfragningsunderlag, projekteringsledning, samordnings- och
byggledning, ombyggnad av gator, upprustning av gang- och
cykelbanor, ledningsflyttar, etc.

4 Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostider, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent lagenhet beréknas
uppga till 195 000 kronor i fast prisniva. Detta nyckeltal visar
projektets nettoutgifter inklusive redan nedlagda utgifter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 98 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till cirka

42,6 miljoner kronor. Utfallet dver &ren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. f6rvarv (-) -341( 49| -3,6| -0,0 0,0 -0,0| -42,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 341 49| -3,6 -0,0[ -0,0 -0,0| -42,6
Forsiljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndimndens investeringsbudget for ar
2022. Behov av medel for dren dérefter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beréknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden péverkas
inte av projektet eftersom det endast omfattar ombyggnad av
befintlig allmén plats. Internrdnta och avskrivningar
(kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden beréknas uppga
till cirka 1,2 miljoner kronor det forsta aret och minskar dérefter
ndgot genom avskrivningar. Intdkterna for tomtrittsavgilder
beréknas till cirka 1,1 miljoner kronor per ar.

Ekonomiska osakerheter

Vid det ursprungliga genomférandebeslutet bedomdes risk framst
kopplat till kostnadsuppskattningen som baserades pa en
systemhandling som riskerade dka 1 den fortsatta

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to detaljprojekteringen om fordyrande omstindigheter skulle uppsta.
the text that you want to appear here.
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Under sommaren 2022 har en kalkyl tagits fram som grundar sig
pa faktiska utgifter av hittills genomforda arbeten (etapp 1) samt
fardigprojekterade handlingar f6r kommande arbeten (etapp 2).
Utgifterna for genomforande av stadens dterstaende arbete kan
darfor vid detta beslutstillfdlle ses som relativt sdkra, nir en stor
del av alla mark- och gatuarbeten dr genomforda. De uppskattade
investeringarna for aterstdende arbeten dr dessutom baserade pé
fardigprojekterade handlingar.

Viss osdkerhet i1 tidplanen kan medfora risk for 6kade
indexkostnader och inflation som kan forvérra projektets totala
ekonomi.

Slutsats-ekonomi

Vid detta beslutstillfille har en kalkyl {for resterande arbeten tagits
fram som grundar sig pa fardigprojekterade handlingar och en stor
del av alla anldggningsarbeten dr genomforda varfor kvarvarande
investeringsvolym &r mindre osédker dn tidigare.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Planomradet ligger i Kista, som i oversiktsplanen &r utpekat som
fokusomrade Kista-Jérva. Projektet bidrar till en social och
ekonomisk utveckling med syfte att stirka sambanden mellan och
inom de norra och sddra delarna av Jirva. Den aktuella
exploateringen avser cirka 555 ldgenheter 1 hyresritt varav cirka
355 studentbostdder. Antalet bostidder har dkat i projektet som nu
1 stor utstrackning genomfors enligt konceptet co-living.

Genomforandefragor

Tidplan

Under vintern 2021/2022 genomf6rde staden finplanering runt
Arvingehallen och fastigheten Jylland 1 med viss forsening varpa
arbeten fardigstilldes viren 2022. Inflyttning i kvarteret Jylland
genomfordes under varen 2022. Exploateringen inom fastigheten
Anbholt 1 paborjades sommaren 2021 och inflyttning i kvarteret
Anholt véntas kunna ske vintern 2023/2024.
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Stadens avslutande etapp och finplanering runt kvarteret Anholt
ska utforas nér bostadshusen ér klara, planerat mellan vintern
2023/2024 - sommaren 2024.

Risker och osakerheter

Staden har genomfort en stor del av de arbeten som projektet
kraver pa allmén platsmark. Dels har staden utfort en
groventreprenad for hela projektet dér Jyllands- och
Koépenhamnsgatan och befintlig busshallplats byggts om.
Ledningsflyttar p4 kvartersmark och atgirder runt Arvingehallen
samt finplanering runt kvarter Jylland ar ocksé fardigstallt.
Stadens aterstaende arbeten handlar frdmst om finplanering runt
kvarter Anholt, som genomfors nir husen ar fardigbyggda, och
kan darfor vid detta beslutstillfalle anses ha vildigt sma risker
och osékerheter.

Kontorets sammanfattande bedémning
Revideringen av tidigare genomforandebeslut grundar sig frimst
i 6kade utgifter pa grund av att forseningar uppstatt i flera delar
av exploateringsprocessen med omprojekteringar som f6ljd, att
behov av mer omfattande investeringar i allmén plats har uppstatt
samt att omfattande kapacitetssdnkningar har skett i
entreprenaden.

Kontoret ser positivt pa projektet trots det negativa nettonuvardet
om cirka -1 miljon kronor. Projektet ar ett vilbehovligt tillskott
till bostadsforsorjningen och bidrar till att 6ka trivseln och
tryggheten i denna del av Kista, i enlighet med stadens mal och
riktade satsningar till fokusomraden (Kista-Jérva).

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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