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Sammanfattning

Detta drende giller en revidering av genomforandebeslutet for
projektet Hekla i centrala Kista. Revideringen foranleds av en
Okad satsning pd den angeldgna upprustningen och fornyelsen av
Gronlandsparken. Projekt Hekla i Kista omfattar tva detaljplaner
som mojliggor uppforande av kontorsbyggnader, ett bostadshus
och utbyggnad av allménna gator. Genomforandebeslut togs 2021
1 samband med antagandet av forsta detaljplanen och staden
tecknade da ett exploateringsavtal med Allminna
Pensionsfondens Fastighets Nr 63 KB, nedan kallat Bolaget.
Inom ramen for genomforandebeslutet ingick ocksa upprustning
av den befintliga Gronlandsparken for vilken Bolaget erlagt tio
miljoner kronor som exploateringsbidrag. Staden berdknades
bidra med 1,1 miljoner kronor till upprustningen. Fér de nya
gatorna ska Bolaget erldgga exploateringsbidrag motsvarande den
faktiska kostnaden.

Gronlandsparken ér en viktig, virdeskapande miljo 1 Kista som
har betydelse for attraktiviteten och tryggheten i omradet. Savél
exploateringskontoret som Ovriga fastighetsdgare i Kista vill
prioritera en upprustning av parken sa att den fungerar som
samlingsplats med identitet och kvalitet. Kontoret foreslar déarfor
en 0kning av entreprenadbudgeten for parken med cirka tio
miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvdrde om 11 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i Iopande prisniva berédknas till cirka
78,3 miljoner kronor. Av dessa utgoér 0,5 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 72,6 miljoner kronor.
57,2 miljoner kronor avser icke offentliga bidrag. Projektets
tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 116 procent.

Inom ramen for genomforandebeslutet salde Staden
tillskottsmark till Allmédnna Pensionsfondens Fastighets Nr 63
KB. I beslutet uppskattades forsiljningsinkomsten till

14 miljoner kronor, men utfallet blev 17,4 miljoner kronor, vilket
kan forklaras av prisets indexuppréikning.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.
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Exploateringskontoret dr positiva till en 6kning av budgeten for
att kunna genomfora fler upprustningsatgérder i
Gronlandsparken.

Bakgrund
Projekt Hekla
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Svart linje markerar projektets utbredning i Kista. Detaljplan for
omrdde A medgav ett nytt kontorshus och tillbyggnad av tvd
andra samt allmdn plats. Detaljplan for omrdde B mojliggjorde
ett bostadshus och ett kontorshus.

Projekt Hekla ar beldget mellan Gronlandsgatan och
Isafjordsgatan 1 Kista och omfattar stadens fastighet Akalla 4:1
samt fastigheten Hekla 1 som édgs av den av Allménna
Pensionsfondens Fastighets Nr 63 KB, nedan kallat Bolaget.

Ar 2015 pébérjades ett planarbete for projektet och omradet
planlades for bostider, kontor och gator och den befintliga
Gronlandsparken bekriftades som park. Under arbetets gang
delades detaljplanen upp i tva. Detaljplanerna antogs 2021
respektive 2023.

Den 21 oktober 2021 beslutade exploateringsndmnden att
godkinna genomforandet av projekt Hekla.
Genomforandebeslutet omfattade utbyggnad av gator och
upprustning av Gronlandsparken. Staden ska bygga ut nya gator
och Bolaget stdr for de faktiska kostnaderna genom
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exploateringsbidrag. Upprustningen av parken ska utforas av
staden och Bolaget har bidragit med tio miljoner kronor till detta.
Staden utgifter for upprustningen av Gronlandsparken berdknades
1 genomforandebeslutet till med 1,1 miljoner kronor.

Gronlandsparken

I genomforandebeslutet konstaterades att upprustningen av
Gronlandsparken skulle bidra till dstra Kistas omvandling frén
verksamhetsomrade till en levande stadsdel och ocksa ha en stor
potential till att forbéttra tryggheten i omradet.

Parallellt med planprocessen togs ett gestaltningsprogram fram
for parken 2018 och under 2019 fortsatte arbetet med att ta fram
en programhandling (granskningshandling). Programhandlingen
omfattar renovering av ytskikt och trappa, planteringsytor och
utrustning i parken. Aven trygghetsskapande atgérder sdsom att
skapa flera alternativa gangpassager 1 parken och forbéttra
belysningen ingér i programhandlingen.

Utifrdn programhandlingen togs en kalkyl for parkens
upprustning fram. Kalkylen visade att det som budgeterats for
parken inte skulle racka for den ambitionsniva som foreslagits i
programhandlingen. For att utveckla parkens kvaliteter till en god
niva foreslas darfor cirka tio miljoner kronor mer 4n budgeten i
genomforandebeslutet.

Tidigare beslut

e Genomforandebeslut och exploateringsavtal for forsta
detaljplanen. Exploateringsndmnden oktober 2021.

e Detaljplan P2015-11509 for del av fastigheterna Hekla 1
och Akalla 4:1, antagen 1 stadsbyggnadsndamnden
november 2021, laga kraft december 2021.

e Godkénnande av exploateringsavtal 1
exploateringsnamnden april 2023, kopplat till
detaljplan del 2.

e Detaljplan P2021-05642f6r Hekla 1 antagen 1
stadsbyggnadsndmnden maj 2023, laga kraft
oktober 2023.

Reviderat genomférandebeslut

Enligt Stadens budget for 2026 ska sdrskild prioritet ges till Kista
och exploateringsndmnden ska aktivt bidra till att stirka Kista
som en attraktiv plats for befintliga aktorer och nya etableringar.
Upprustningen av Gronlandsparken &r en viktig del 1 detta och for
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att uppné det som foreslds i programhandlingen har
exploateringskontoret utrett mojligheterna till en utokning av
budgeten for parkens upprustning. Aven med en 6kad budget for
parken har projektet ett positivt nettonuvérde.

Genomforande- Revu-i-erat
beslut genomforande-
beslut
Beslutstidpunkt 2021-10-21 2026-02-19
Projektutgifter 48,9 mnkr 78,3 mnkr
Projektinkomster 45,1 mnkr 72,6 mnkr
Forsiljningsinkomster 14,0 mnkr 17,4 mnkr
Nettonuvirde 12 mnkr 11 mnkr*
Tackningsgrad 123 % 116 %*
Reavinst 13,8 (13,9) mnkr** 15,3 mnkr
Exploateringsgrad 1,76 (1,91)** 1,91

* Inkl. tidigare nedlagt
** Genomforandebeslutet visar fel. Siffra inom parentes ar det korrekta.

Jamforelse mellan genomforandebeslut och reviderat
genomforandebeslut.

Ekonomiska konsekvenser for staden

I detta drende uppgar investeringen till 78,3 miljoner kronor.
Arendet ska #ven beslutas av kommunfullmiktige d&
investeringen overstiger 50 miljoner kronor.

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

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

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 11 miljoner kronor
motsvarande 35 000 kronor/ekvivalent ligenhet!.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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Marken saldes till Bolaget 2022. Exploateringsgraden uppgar i
detta drende till 1,91.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 78,3 miljoner kronor, varav 10,5 miljoner kronor &r
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst utbyggnad av nya allméinna gator och
upprustning av Gronlandsparken. Av dessa utgor 0,5 miljoner
kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader. For det
markanvisade omrddet bedoms staden ha smé kostnader for
ledningsflytt m.m.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 72,6 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av exploateringsbidrag frin Bolaget for
stadens utbyggnad av allmin plats. Projektet har inga inkomster
som ska redovisas som driftintékter. Av dessa utgdr 57,2 miljoner
kronor avser icke offentliga bidrag.

I samband med genomforandebeslutet tecknade Staden och
Bolaget ett exploateringsavtal i vilket en forsdljning av
tillskottsmark ingick. I genomforandebeslutet uppskattades
forsdljningsinkomsten till 14 miljoner kronor. Nir marken
overfordes och kopeskillingen betalades 2022 hade
forsdljningsinkomsten okat till 17,4 miljoner kronor. Reavinsten
uppgick till 15,3 miljoner kronor.

Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 116 procent.

All ekonomisk risk avseende projektering och genomférande av
ny allmén gata stir Bolaget for. Staden har risk for fordyringar
vid upprustningen av Gronlandsparken.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 78,3 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 72,6 miljoner kronor i
l6pande prisniva. Utfallet dver &ren beréknas bli enligt
nedanstdende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack
Investering t.o.m.
Mnkr 2025 2026 2027 2028 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. férvérv (-) -10,5 -25,7 -0,5 -0,5 -0,9 -40,2 -78,3
Inkomster (exkl. forséljning) 26,9 473 0,0 0,3 0,8 40,2 72,6
Nettoutgift (-) /-inkomst 16,4 -21,4 -0,4 -0,2 -0,1 0,0 -5,7
Forséljningsinkomst 17,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 17,4

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedéms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2026. Behov av medel for aren darefter far beaktas i namndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet medfor forsumbara fordandringar av drift- och
underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgér till
0,5 miljoner kronor. Projektet har inga inkomster som ska
redovisas som driftintdkter. 57,2 miljoner kronor avser icke
offentliga bidrag.

Internrédnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 3,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter nagot genom
avskrivningar. Reavinsten beréknas uppga till 15,3 miljoner
kronor.

Ekonomiska osakerheter

Staden star den ekonomiska risken avseende upprustningen av
Gronlandsparken. De kostnader som kan ses som osdkra &r i
huvudsak kopplade till behovet av varsamhet runt befintliga trdd,
vilka kontoret har tagit h6jd for. De stora investeringarna samt
riskerna ligger pa Bolaget som bekostar utbyggnaden av nya
allméinna gator. Staden ansvarar for utbyggnaden och
exploateringsbidraget erhélls 16pande i takt med utbyggnaden.

Slutsats ekonomi

Den 6kning av utgifter som den utdkade budgeten for
Gronlandsparkens upprustning medfor, innebér fortfarande en
positiv tackningsgrad for projektet med en godtagbar marginal.
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Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens
budget, dversiktsplanen och 6vriga styrdokument. Férutom de
mal som tagits upp i tidigare tjansteutldtanden kan kontoret
konstatera att projektet bidrar till att rikta satsningar till
fokusomraden och samband och mer specifikt till utvecklingen av
Kista som en viktig del 1 arbetet med Fokus Jiarva. Projektet
ansluter till med trafikndmndens uppdrag om att i samarbete med
stadsdelsndmnden utveckla Gronlandsgatan som ett gront strak.

Genomférandefragor
Tidplan
Upprustningen av Gronlandsparken planeras till 2026.

I genomforandebeslutet var tidplanen for utbyggnaden av nya
allménna gator och upprustningen av Gronlandsparken bedomd
till 2023-2024. Bolaget har meddelat att de pé grund av
marknadslédget inte har nagot avtal med ndgon hyresgést for
kontorsbyggnaderna. Behovet att bygga ut gatorna finns dirmed
inte 1 dagsléget och tidplanen har dédrmed skjutits framat. Med
hénsyn till att genomforandetidens slut i det med Bolaget
tecknade exploateringsavtalet dr bestdmd till 2031 har kontoret 1
nuvirdeskalkylen antagit ett genomforande for gatorna
2030-2031. Gronlandsparkens upprustning genomfors dock
redan 1 ndrtid fOr att 6ka omradets trygghet och attraktivitet.

Risker och osakerheter
Riskerna och osidkerheterna for upprustningen av parken bedoms
som sma.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat forslaget med stadsledningskontoret,
stadsdelsforvaltningen, stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Dé projektet bedoms medfora en utgift Gver 50 miljoner kronor
har avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret &r positivt till att mer ekonomiska medel kan fordelas
for att mojliggora en kvalitetsskapande upprustning av
Gronlandsparken, som ocksé bidrar till den levande och trygga
stadsmiljo som staden vill skapa. Detta medfor ocksé att
attraktiviteten i Kista hojs och ér i linje med budgetens mal om
att rikta satsningar till fokus Jarva och Kista.
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Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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