&

Exploateringskontoret
Avdelningen for Projektutveckling

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 27

Véaxel 08-508 276 00
anna.savas@stockholm.se
exploateringskontoret@stockholm.se
Org nr 212000-0142
stockholm.se/exploateringskontoret

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2011-513-01453
Sida 1 (7)
2016-11-16
Handlaggare Till
Anna Savas Exploateringsnamnden

08-508 265 27 2016-12-15

Bygghandel inom fastigheten Sadeltaket
1 i Ballsta. Reviderat genomférandebeslut

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkéinner det fortsatta genomf6randet av
exploatering inom Sadeltaket 1 omfattande investeringsutgifter om
totalt 37,2 mnkr och ger kontoret 1 uppdrag att fortsitta genomfora
projektet.

Hakan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
Sammanfattning

Stadsbyggnadsnamnden antog 2014-12-11 en detaljplan f6r en
bygghandel inom del av fastigheterna Riksby 1:3 och Billsta 1:9
1 Béllsta. Detaljplanen vann laga kraft den 13 april 2016. En ny
fastighet, Sadeltaket 1, har nu bildats i enlighet med detaljplanen.

Projektet innebér omlokalisering av byggvaruhuset Ekesioo fran
tomtréttsfastigheten Masugnen 1 i Ulvsunda till aktuell plats i
Billsta, 1 syfte att frigdra och detaljplaneligga Masugnen 1 for
bostdder. Exploateringsndmnden tog 2014-12-11 ett
genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 25,1
mnkr. Stadens arbeten omfattar huvudsakligen ombyggnation av
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en delstricka av Gamla Bromstenvégen, komplettering med ny
cykelbana, ledningsomléggningar, gronkompensation samt
anldggning av en parkyta i anslutning till projektet.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 6kade investerings-
utgifter om ca 12 mnkr. Utgiftsokningen beror huvudsakligen pa
att anldggningsentreprenaden har blivit dyrare dn kalkylerat.

Projektets nettonuvirde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 53 mnkr.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar nu, infor det reviderade genomforandebeslutet, ett
positivt nettonuvirde om 51 mnkr. Inkluderas tidigare nedlagda
utgifter blir nettonuvirdet 47 mnkr. De sammanlagda
investeringsutgifterna for projektet i I1opande prisniva berdknas
till 37,2 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas nu uppga till 232 %.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner 6kade
investeringsutgifterna med 12 mnk, till totalt 37,2 mnkr.
Projektet kommer trots detta att medfora ett dverskott till staden.

Bakgrund

Den 20 oktober 2011 markanvisade exploateringsndmnden ett
markomrade i1 Béllsta inom del av fastigheterna Riksby 1:3 och
Billsta 1:9 till Aktiebolaget Karl Ekesioo. Samtidigt godkédndes
ett avtal om fortida upphorande av tomtrattsavtalet pa Ekesiods
nuvarande fastighet, Masugnen 1 i1 Ulvsunda.

Genom omlokalisering av byggvaruhuset far staden radighet dver
fastigheten Masugnen 1, som ligger i ett attraktivt ldge invid
Billstaviken och som dr mojlig att bebygga med bostdder da den
ligger utanfor flygbullergransen fran Bromma flygplats.

Den nya platsen for bygghandeln ligger 1 Béllsta, norr om
Billstavigen och Bromma flygplats, vister om Gamla
Bromstensvégen och inom flygbullergriansen for flygplatsen.
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Stadsbyggnadsnimnden godkidnde 2014-12-11 detaljplanen for
del av fastigheterna Riksby 1:3 och Ballsta 1:9 i Béllsta.
Detaljplanen vann laga kraft 2016-04-13 och en ny fastighet,
Sadeltaket 1, har nu bildats i1 enlighet med detaljplanen.
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Utsnitt ur detaljplanekartan

2014-12-11 fattade exploateringsndmnden genomforandebeslut
for projektet samt gav kontoret 1 uppdrag att teckna
overenskommelse om exploatering med Aktiebolaget Karl
Ekesi006, samt godkénde tilldggsavtal till avtalet om upphorande
och avflyttning frdn Masugnen 1.
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Stadens arbeten i samband med projektet i Béllsta innefattar
huvudsakligen flytt av ledningar, ombyggnation av Gamla
Bromstensvégen inklusive utbyggnad av cykelbana pa strickan
Billstavédgen - Mjolviagen, gronkompensationsatgarder samt
plantering av skdrmande vegetation i parkomradet norr om den
nya bygghandeln.

Staden handlade upp entreprendr for anldggningsarbetena under
sommaren 2016 och anbuden kom in under september manad.
Arbetena igéngsattes under november méinad och berdknas vara
klara under hosten 2017.

Projektets utgifter har 6kat i forhallande till
genomforandebeslutet som togs i nimnden 2014. Det dr framfor
allt kostnaden for anldggningsentreprenaden som har okat. Till
grund for genomforandebeslutet 1ag en kalkyl som baserades pa
en systemhandling for omradet. Kalkylens entreprenadkostnad
lag pa ca 13 mnkr och detta kan jdmforas med entreprendrens
anbudssumma enligt tilldelningsbeslutet, 19,7 mnkr.

Vid den detaljprojekteringen som foljde efter
genomforandebeslutet har noggrannare undersdkningar utforts,
bland annat géllande geotekniken for de ledningar som laggs om.
Det ér framfor allt ledningsomldggningen av Stockholm vattens
spillvattenledning som blivit dyrare 4n berdknat, detta pa grund
av behovet av mer omfattande bergschakt én tidigare bedomt,
vilket dven beskrevs som en ekonomisk osédkerhet 1 det
ursprungliga genomforandebeslutet. En ytterligare forklaring ér
att schaktméngderna har 6kat under detaljprojekteringsskedet 1
forhallande till vad som antogs i kalkylen, vilket har lett till
okade kostnader. Med 6kade schaktméngder foljer d&ven hogre
kostnader for omhindertagande av markfdroreningar. Aven
berdknade utgifter for oférutsett och dndrings- och tilliggsarbeten
har okat dd entreprenadkostnaden okat.

Detaljprojekteringen visade sig bli ndgot dyrare dn berdknat
framst till foljd av behovet av ytterligare utredningar kring
ledningssystemen i omrédet.

En annan faktor &r att det ror sig om en forhéllandevis liten
anldggningsentreprenad som lockat ett fatal anbudsgivare, 1 en
marknad dér entreprendrerna har ménga arbeten att vilja mellan.
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Projektet har forsenats till f6ljd av en utdragen process for
overklagande av detaljplanen, vilket star for en mindre del av
kostnadsokningen da entreprenadkostnaderna dkat med tiden.

Tidigare beslut

2011-10-20 tog exploateringsndmnden beslut om markanvisning
till Ekesioo for byggvaruhusets nya lokalisering 1 Béllsta samt
om avtal for upphdrande och avflyttning frén tomtratten
Masugnen 1.

2014-12-11 fattade exploateringsndmnden genomforandebeslut
for projektet samt gav kontoret i uppdrag att teckna
overenskommelse om exploatering, samt godkande tilldggsavtal
till avtalet om upphorande och avflyttning fran Masugnen 1.

2014-12-11 godkinde stadsbyggnadsnamnden detaljplanen for
del av fastigheterna Riksby 1:3 och Billsta 1:9 1 Billsta.
Detaljplanen vann laga kraft 2016-04-13.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Exploateringsndmnden fattade 2014-12-11 ett
genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter pd 25,1
mnkr. Sedan beslutet togs har projektets kostnader 6kat med ca
12 mnkr framst till f61jd av dyrare anldggningskostnader &n
kalkylerat. Ett reviderat genomforandebeslut ger d4nda ett positivt
nuvirde om 47 miljoner inklusive historiskt nettokassaflode.

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

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.

Projektets nettonuvérde berdknades vid tidpunkten for det
ursprungliga genomforandebeslutet till 53 mnkr, motsvarande
557 tkr per ekvivalent ligenhet'. Lonsamhetskalkylen enligt
nuvirdesmetoden for projektet redovisar nu, infor det reviderade

! Ekvivalent lagenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA)
for bostéder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet
motsvarar 100 kvm BTA).
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genomforandebeslutet, ett positivt nettonuvirde om 51 mnkr
motsvarande 539 tkr per ekvivalent ldgenhet. Inkluderas tidigare
nedlagda utgifter blir nettonuvérdet 47 mnkr motsvarande 495 tkr
per ekvivalent lagenhet.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 0,42.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
37,2 mnkr, varav 4,2 mnkr &r utgifter fore ar 2016, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst ledningsomlidggningar
samt ombyggnation av gata och parkinvesteringar.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 374 tkr i fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets
nettoutgifter inkl. redan nedlagda utgifter. Projektets
tackningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till
232 %.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 37,2 mnkr 1
l6pande prisniva. Utfallet 6ver dren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 42| -6,2|-20,0| -6,7| -0,1 -0,1 -37,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst 42| -6,2|-20,0| -6,7| -0,1 -0,1 -37,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens nettoutgifter for exploatering bedoms kunna finansieras
via exploateringsndmndens investeringsbudget for r 2017.
Behov av medel for aren darefter far beaktas 1 nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden
forvintas paverkas marginellt da befintlig infrastruktur nyttjas.
Kapitalkostnaderna for exploateringsndmnden beréknas uppga till
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ca 1,6 mnkr. Intdkterna for tomtrittsavgélder berdknas till ca 3,3
mnkr per ar fran och med att ny avgild borjar gilla 2022-07-01.

Ekonomiska osakerheter

Sannolikheten att investeringens utgifter 6kar ytterligare bedoms
som relativt sma. Om bygglovet for bygghandeln 6verklagas kan
det innebdra tidsforskjutningar dven for delar av stadens arbeten,
vilket kan medfora begrinsade utgiftsokningar.

Genomférandefragor

Tidplan

Staden handlade upp anlédggningsarbetena under
sommaren/hdsten 2016. Arbetena igangsattes under november
manad och berdknas vara fardiga under hosten 2017.

Tomtréttsupplatelse till Ekesioo ska ske da ledningsomliaggning
ar utford, preliminért i februari/mars 2017. Bygghandeln
beréknas sta fardig under varen 2018.

Kontorets sammanfattande bedéomning

Medel bor tillforas projektet sé att det kan genomforas i enlighet
med lagakraftvunnen detaljplan och tecknade avtal. Stadens
arbeten dr nodviandiga for att kvartersmarken ska kunna upplatas
for andamaélet 1 detaljplanen och for att de allménna ytorna ska
kunna fardigstéllas och anvindas for avsett andamal. Projektet
mdjliggor bostadsbyggande i ett attraktivt ldge 1 Ulvsunda och
inbringar, trots 6kade investeringsutgifter, ett dverskott till
staden.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal



