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Overenskommelse om exploatering med forsaljning
for bostader, kontor m.m. inom fastigheterna Odde 1,
Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 i Kista med
Fastighetsaktiebolaget Kista Allévag m.fl., projekt
Odde

Hemstallan fran exploateringsnamnden
Genomfdérandebeslut

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1, projekt Odde, till en
investeringsutgift om 507,8 mnkr, investeringsinkomst om
23,7 mnkr samt en forsaljningsinkomst om 628,6 mnkr.

2. Utgifterna for 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget.
Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for 2024.

3. Forsaljning av mark inom fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av
Akalla 4:1 med en preliminar kopeskilling om cirka 628,6 mnkr godkanns
och exploateringsnamnden medges rétt att traffa dverenskommelse om
exploatering i enlighet med bilaga till utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

Projekt Odde avser genomférande av detaljplan for Odde 1 med flera i stadsdelen
Kista. Forslag till detaljplan har hemstéllts till kommunfullméaktige for antagande.
Planomradet ligger i norra Kista och rymmer bland annat IBM:s fore detta
huvudkontor.

Detaljplaneforslaget mojliggor cirka 2 000 bostéder, forskolor, verksamheter, torg,
strak och parker i en ny funktionsblandad stadsstruktur. Den befintliga
kontorsbyggnaden planeras att utvecklas med cirka 500 sa kallade delnings- eller
coliving-bostader. Detaljplanen mojliggor dven utveckling for besoksnaring eller
centrumandamal alternativt att byggnaden behaller sin nuvarande funktion som
kontor.
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Nuvarande tomtréttsinnehavare till Odde 1 &r Fastighetsaktiebolaget Kista Allévag
som &gs av Skanska och Areim. Bolaget har drivit planarbetet och
exploateringsnamnden har nu tillsammans med bolaget tagit fram 6verenskommelse
om exploatering med dverlatelser av mark samt tomtrattsupplatelser inom
fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 (bilaga till utlatandet).
Overenskommelsen &r villkorad av godkannande av kommunfullméktige senast den
31 december 2023.

De fyra bostadsfastigheter som upplats med tomtratt ska bebyggas med hyresrétter.
Sammanlagt sju bostadsfastigheter éverlats med dganderatt. Fyra av dessa ska
bebyggas med bostadsratter. Ovriga tre kan bebyggas med antingen bostadsratter eller
hyresratter. Byggstart for allman plats planeras att paborjas ar 2024. Omradet bedéms
kunna vara helt fardigbyggt cirka ar 2035.

Exploateringsnamndens investeringar utgdrs framst av gator, parker och 6vrig allmén
plats inklusive ledningsflyttar. Investeringsutgifterna beréknas uppga till cirka 507,8
mnkr, inkomsterna till cirka 23,7 miljoner kronor, forsaljningsinkomsten till 628,6
mnkr och reavinsten till 617,8 mnkr. Lénsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden
redovisar ett nettonuvarde om 65 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 113 procent.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet som bidrar till stadens dvergripande
bostadsmal och till att utveckla ett av 6versiktsplanens fokusomraden.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar projektet Odde som innebar 1 500 -2 000 nya bostader och utveckling
av stadsrummet i norra Kista. Utdver bostdder mojliggors forskolor, verksamheter,
torg, strak och parker i en ny funktionsblandad stadsstruktur. Projektet bidrar bade till
stadens Gvergripande bostadsmal och till att utveckla ett av 6versiktsplanens
fokusomraden. Omradet domineras idag av arbetsplatser, detta projekt har stor
potential att tillsammans med omgivande stadsutveckling bidra till att utveckla Kista
till en mer funktionsblandad stadsdel och till att starka Jarvaomradets kvaliteter och
varden.

Bilaga

Overenskommelse om exploatering med éverlatelser av mark samt
tomtrattsupplatelser inom fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 i
Kista, dnr KS 2022/1424-1.2
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 8 februari 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Projekt Odde avser genomférande av detaljplan for Odde 1 med flera i stadsdelen
Kista (Dp 2015-09817). Forslag till detaljplan godké&ndes av stadsbyggnadsndmnden
den 9 juni 2022 och har hemstallts till kommunfullméktige for antagande.
Planomradet ligger i norra Kista invid Hanstavagen, Lagtingsgatan och Kista
Allévég. Detaljplanen omfattar huvudsakligen tomtréttsfastigheten Odde 1, men dven
delar av stadens fastigheter Akalla 4:1 och Kista 2:4. | omradet finns bland annat
IBM:s fore detta huvudkontor med omgivande naturomraden samt parkeringsytor.

Detaljplaneforslaget mojliggor cirka 2 000 bostéder, forskolor, verksamheter, torg,
strak och parker i en ny funktionsblandad stadsstruktur. Den befintliga
kontorsbyggnaden planeras att bevaras och utvecklas med cirka 500 sa kallade
delnings- eller coliving-bostéder. Detaljplanen mojliggor dven utveckling for
besoksnaring eller centrumandamal alternativt att byggnaden behaller sin nuvarande
funktion som kontor. Befintlig idrottshall och matsalsbyggnad kan anvéndas for
kultur och fritid eller centruméandamal. En befintlig serverhall som angransar mot
Lagtingsgatan ska omvandlas till parkeringshus.

Detaljplanen syftar till att skapa en attraktiv, levande stadsmiljé med hdg
arkitektonisk kvalitet. Planen syftar ocksa till att sakerstalla att karaktarsbarande och
ekologiskt vardefulla trad bevaras pa strategiska platser samt tillskapandet av nya torg
och parker. Planstrukturen syftar vidare till att méjliggora en 6kad social hallbarhet
och integration genom att fortydliga och starka kopplingarna till omgivande omraden.
Gatorna som byggs ut inom omradet tillfor samt forstarker 6st-vastliga tvarstrak for
att tydliggora kopplingarna till Husby och Kistahdjden. Huvudstraken Hanstavéagen
och Kista Allévég utformas som stadsgator med forbéttrade vistelsevarden.

Den 21 maj 2015 fattade exploateringsnamnden beslut om markanvisning for
bostader inom fastigheten Odde 1 och del av Akalla 4:1 till IBM Svenska AB som var
befintlig tomtrattsinnehavare av Odde 1. Vid markanvisningen foreslogs att omradet
skulle utvecklas med sammanlagt 2 000 bostader. Kontorsbyggnaden var tankt att
utvecklas med cirka 350 studentldgenheter. | samband med markanvisningen fattade
namnden aven inriktningsbeslut for projektet. Investeringsanalysen enligt
nuvardesmetoden for projektet redovisade da ett positivt nettonuvarde om 98 mnkr.
De sammanlagda utgifterna beraknades uppga till cirka 229 mnkr och
forsaljningsinkomsterna till 337 mnkr. Projektets tackningsgrad beraknades uppga till
133 procent.

Nuvarande tomtrattsinnehavare till Odde 1 ar Fastighetsaktiebolaget Kista Allévég
som &gs av Skanska och Areim. Bolaget har drivit planarbetet och
exploateringsndmnden har nu tillsammans med bolaget tagit fram 6verenskommelse
om exploatering med 6verlatelser av mark samt tomtrattsupplatelser inom
fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 (bilaga till utlatandet).
Overenskommelsen ar villkorad av godkannande av kommunfullméktige senast den
31 december 2023. Avtalspart &r Fastighetsaktiebolaget Kista Allévag samt tio
projektbolag som ingar i samma bolagskoncern. Skanska AB stéller ut en
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moderbolagshorgen for samtliga bolags ataganden och forpliktelser enligt
Overenskommelsen.

Sammanlagt 13 nya fastigheter avses bildas inom planomradet, varav 11
bostadsfastigheter, en fastighet fér parkeringshus och en for forskola. Tomtratten
Odde 1 kommer att succesivt inskrankas och slutligen dodas. De fyra
bostadsfastigheter som upplats med tomtratt (C, H, J och OL) ska bebyggas med
hyresratter. Sammanlagt sju bostadsfastigheter 6verlats med dganderatt. Fyra av dessa
(D, F, 1 och K) ska bebyggas med bostadsratter. Ovriga tre (A1, A2 och E) kan
bebyggas med antingen bostadsratter eller hyresréatter. Byggstart for allman plats
planeras paborjas ar 2024. Omradet bedoms kunna vara helt fardigbyggt cirka ar
2035.

Priset for overlatelse av mark baseras pa 6verenskommet pris vid markanvisningen.
Efter fastighetsbildning forvéarvas marken for bostader och kommersiella ytor inom
Odde 1 for 7 601 kronor per kvadratmeter ljus BTA och inom Akalla 4:1 och Kista
2:4 for 8 426 kronor per kvadratmeter ljus BTA i prislédge augusti 2022. Markpriset
for forskola &ar 4 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA i prislage februari 2022.
Exploateringsnamndens expertrad godkande varderingarna den 22 september 2022
och den 1 december 2022. Tomtrattsupplatelse for bostader och forskola sker enligt
de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar.

Exploateringsndmndens investeringar utgdrs framst av gator, parker och 6évrig allman
plats inklusive ledningsflyttar. Investeringsutgifterna beréknas uppga till cirka 507,8
miljoner kronor, varav 26,8 mnkr &r redan nedlagda utgifter. Inkomsterna beréknas
uppga till cirka 23,7 mnkr och utgdrs av ersattning fran ledningsagare.
Forséljningsinkomsten berdknas uppga till 628,6 mnkr och reavinsten till 617,8 mnkr.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden redovisar ett positivt nettonuvérde om
65 mnkr inklusive nedlagda nettoutgifter. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter beraknas uppga till 113 procent.

Utgiftsdkningen jamfort med inriktningsbeslutet forklaras av 6kad omfattning av
gator som kréver ny- eller ombyggnad och tillkommande investeringar i parker och
torg i omradet, samt en generell byggkostnadsokning. For att sékerstalla
projektlonsamhet har bade utgifts- och inkomstsidan setts 6ver. Pa utgiftssidan gors
besparingar genom att minska omfattningen pa utbyggnaden av en ny lokalgata samt
att minska omfattningen pa ombyggnaden av Lagtingsgatan. Bolaget som varit
delaktigt i Gversynen av inkomster kommer att frikdpa tva bostadskvarter som
ursprungligen var tankta att upplatas med tomtratt.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 8 december 2022
foljande.
1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 och
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foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till genomférande for
projekt Odde och att exploateringsnamnden medges ratt att genomfora
projektet till en investeringsutgift om 507,8 miljoner kronor, en
investeringsinkomst om 23,7 miljoner kronor och en total forsaljningsinkomst
om cirka 628,6 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med 6verlatelse av mark inom fastigheterna Odde 1, Kista 2:4
och del av Akalla 4:1 till Fastighetsaktiebolaget Kista Allevag med en
prelimindr kopeskilling om cirka 628,6 miljoner kronor enligt bilaga 1 samt
foreslar att kommunfullméktige godkanner 6verenskommelsen och ger
exploateringsnamnden ratt att traffa 6verenskommelsen.

3. Exploateringsndmnden anvisar mark for parkering, forskola, kontor, hotell,
centrumandamal med mera inom delar av fastigheterna Odde 1 och Akalla 4:1
till Fastighetsaktiebolaget Kista Allévag enligt forslag i tjansteutlatandet.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 21 november 2022 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kontoret anser att genomférandet av projekt Odde ar en mycket viktig del i det
fortsatta arbetet med att skapa bostéader i Kistas verksamhetsomrade vilket bidrar till
en mer levande stadsmiljo och forstéarker attraktiviteten i ett av landets och regionens
mest betydelsefulla arbetsplatsomraden inom informationsteknologi. Projektet bidrar
aven till flera mal i budget och Gversiktsplanen. En utbyggnad av 2 000 bostader i
Stockholm ér ett betydande tillskott till det Gvergripande bostadsmalet om att bygga
140 000 bostader fram till ar 2030.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 11 januari 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Enligt kommunfullméaktiges budget ska staden ha en hog byggtakt for att uppna malet
om 140 000 bostader till ar 2030, och det ska byggas med blandade boendeformer i
alla delar av staden. For att bygga samman staden och minska segregationen ska
arbetet med fokusomraden for stadsutveckling prioriteras.

Stadsledningskontoret ser positivt pa projektet Odde som med 1 500-2 000 bostader
och utveckling av stadsrummet i norra Kista bidrar till stadens dvergripande
bostadsmal och till att utveckla ett av dversiktsplanens fokusomraden. Norra Kista
domineras idag av arbetsplatser. Stadsledningskontoret konstaterar att projektet har
stor potential att tillsammans med omgivande stadsutveckling bidra till att utveckla
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Kista till en mer funktionsblandad stadsdel och till att starka Jarvaomradets kvaliteter
och vérden.

Stadsledningskontoret konstaterar att de berdknade utgifterna mer an férdubblats
jamfért med inriktningsbeslutet. Tack vare ett hdgre inslag av markforsaljning och
vissa utgiftsbesparingar har den beréknade projektlonsamheten sakerstallts.
Stadsledningskontoret konstaterar att det &r ett omfattande projekt och att
utbyggnadsperioden kommer att paga under manga ar. En fortsatt god
kostnadskontroll och samordning under genomforandet ar av hog vikt.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges ratt att genomfara
exploatering inom fastigheterna Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1, projekt
Odde, till en investeringsutgift om 507,8 miljoner kronor, investeringsinkomst om
23,7 miljoner kronor samt en forsaljningsinkomst om cirka 628,6 miljoner kronor.
Utgifterna for 2023 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2024. Forsaljning av mark inom fastigheterna
Odde 1, Kista 2:4 och del av Akalla 4:1 med en preliminar kdpeskilling om cirka
628,6 mnkr godkanns och exploateringsndmnden medges ratt att traffa
overenskommelse om exploatering i enlighet med bilaga 1.
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