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Slutredovisning av utbyggnad for
bygghandel inom fastigheten Sadeltaket 1
i Ballsta med Aktiebolaget Karl Ekesioo.

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkanner slutredovisningen av utbyggnad
for bygghandel inom fastigheten Sadeltaket 1 i Béllsta med
Aktiebolaget Karl Ekesi6o.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Gunnar Jensen
Avdelningschef

Niklas Karlsson
Enhetschef

Sammanfattning

Aktiebolaget Karl Ekesitd, nedan kallat Bolaget, har uppfort en
ny bygghandel pa fastigheten Sadeltaket 1 i Béllsta och flyttat sin
verksamhet fran fastigheten Masugnen 1 i Ulvsunda, som staden
markanvisat for bostadsandamal. Sadeltaket 1 upplats med
tomtrétt och Bolaget har sedermera frikopt fastigheten, i enlighet
med en option i ursprungligt avtal avseende evakueringen.

Staden har inom ramen for projektet genomfort ombyggnad av
del av Gamla Bromstensvégen inklusive signalreglering av
korsningen med Ballstavagen och tillfort en ny bred gang- och
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cykelbana pa dstra sidan, utfort ledningsomlaggningar samt
anlaggning av vegetation pa parkmark invid fastigheten.

Genomforandebeslut togs 2014-12-11 och omfattade
investeringsutgifter om 25,1 mnkr och reviderat
genomforandebeslut om 37,2 mnkr togs 2016-12-15. Den
sammanlagda investeringsutgiften har hittills varit 33,8 mnkr.
Den bokforda investeringsutgiften ar 28,3 mnkr nar bokférda
investeringsinkomster om 5,5 mnkr avréknats. Med hénsyn till
kvarstaende utgifter i projektet om 2,2 mnkr kommer
investeringsutgiften slutligen att uppga till 36 mnkr.

Investeringsutgiften har saledes blivit ndgot mindre &n vad som
budgeterats for i det reviderade genomférandebeslutet. Detta
beror framst pa att de medel som avsattes som reserv for
ofdrutsedda utgifter inte behdvde nyttjas fullt ut.

Projektet uppvisar ett Ionsamt resultat.

Bakgrund

Den 20 oktober 2011 markanvisade exploateringsndmnden ett
markomrade i Béllsta inom del av fastigheterna Rikshy 1:3 och
Ballsta 1:9 till Aktiebolaget Karl Ekesiod. Samtidigt godkandes
ett avtal om fortida upphorande av tomtrattsavtalet samt
avflyttning fran Bolagets davarande fastighet, Masugnen 1 i
Ulvsunda.

Omlokaliseringen innebar att staden fick radighet 6ver Masugnen
1 som ligger i ett attraktivt lage invid Ballstaviken. En forsta
markanvisning inom fastigheten for ca 150 bostader skedde
2017-12-07 till SSM Fastigheter AB som vunnit en
markanvisningstavling pa pris. Ungefar lika manga bostader
kvarstar att markanvisa inom fastigheten.

Det nya markomradet for bygghandeln i Ballsta ar lokaliserat
strax norr om Bromma flygplats och ar inte mojligt att bebygga
med bostader med hansyn till buller. Overenskommelse om
exploatering samt genomférandebeslut godkéndes av
exploateringsndmnden 2014-12-11. Investeringsutgifterna
omfattade da 25,1 mnkr och projektet uppvisade ett positivt
nettonuvarde om 53 mnkr.
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Oversiktligt ortofoto med projektomradet markerat med rod linje

Stadsbyggnadsnamnden godkande 2014-12-11 detaljplanen for
den nya lokaliseringen av byggvaruhuset i Béllsta. Detaljplanen
vann laga kraft 2016-04-13 och darefter bildades den nya
fastigheten Sadeltaket 1 i enlighet med detaljplanen. Sadeltaket 1
upplats med tomtrétt till Bolaget 2017-05-23, efter att staden
utfort nddvéndig ledningsflytt. Bolaget valde att frikdpa
fastigheten for 59,8 mnkr den 2018-02-28, enligt en option som
staden och Bolaget kommit 6verens om i det ursprungliga avtalet
om upphorande av tomtrétt. Forséljningen, som skedde till
Bolagets dotterbolag Ekesio6 Fastigheter AB, godkéndes av
exploateringsndmnden den 2017-08-24.

Till foljd av 6kade investeringsutgifter efter att stadens arbeten
handlats upp, togs ett reviderat genomférandebeslut i ndmnden
den 2016-12-15 omfattande investeringsutgifter om 37,2 mnkr.
Projektet uppvisade lénsamhet med positivt nettonuvérde om 47
mnkKr.

Projektbeskrivning och genomfdrande

Bolaget har uppfort ett byggvaruhus nordvast om korsningen
Gamla Bromstensvagen/Ballstavdgen, med tillhérande parkering,
bradgard, forrdd m.m. om sammanlagt ca 9 500 kvm. Den tidplan
man kom Overens om i tilldggsavtal till avtal om upphérande av
tomtratt och avflyttning innebar att Bolaget hade 15 méanader pa
sig fran upplatelse av tomtratten inom Sadeltaket 1 att bygga
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bygghandeln och flytta 6ver verksamheten fran sin tidigare
byggnad. Tidplanen holl och Staden tilltradde tomtratten till
Masugnen 1 den 2018-08-23, varefter tomtrétten dodades.

Stadens arbeten omfattade ombyggnation av Gamla
Bromstensvagen pa strackan Ballstaviagen-Mjolvagen for tung
trafik, ny dubbelriktad cykelbana samt gangbana pa den ostra
sidan av gatan, omfattande ledningsomlaggningar for att frigéra
den nya fastigheten for byggnation samt atgarder for
iordningstallande av parkmark och gronkompensation. Bolagets
produktion av bygghandeln har pagatt under slutet av 2016 -
varen 2018.

Stadens arbeten startade under senhésten 2016 och avslutades
huvudsakligen vintern 2017/2018. Projektet blev i sin helhet
forsenat ca 1,5 ar p.g.a. 6verklagande av detaljplanen.

Maluppfyllelse

Det 6vergripande malet med projektet var att genom
omlokaliseringen mgjliggora for bostadsbyggnation i ett
attraktivt 1age, vilket har uppfyllts i och med markanvisningen av
Masugnen 1.

Ytterligare mal var att i linje med 6versiktsplanen skapa ett tatare
och mer sammankopplat Stockholm, framja en levande
stadsmiljo, starka ett viktigt cykelpendlingsstrak samt att verka
for att behalla foretag och arbetsplatser inom Stockholm, vilket
projektet bidragit till.

Miljo

Bygghandeln har uppforts pa en plats som tidigare var obebyggd
gronyta utom detaljplan. Vegetation med buskar och trad har
planterats i grupper pa parkmark langs med den norra
fastighetsgransen, for att bygghandeln battre ska passa in i
landskapet. Ett odlingsrdse som berdrdes av byggnationen har
flyttats till en ny yta norr om bygghandeln.

For att hantera dagvatten har svackdiken uppforts utmed de 6stra
och sodra delarna av fastigheten och fordréjningsmagasin
placerats under parkeringsytan. Aven utmed Gamla
Bromstensvagen har svackdiken utforts mellan gatan och gang-
och cykelvégen.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



-4 Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
1@! stad Avdelningen for Projektutveckling Dnr E2019-04488

Sida 5 (6)

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ské&rmande vegetation har planterats mellan bygghandeln och
smahusbebyggelsen i norr. | genomférandebeslutet avsattes
ytterligare 2 mnkr for forslagsvis ekologiska
kompensationsatgarder. Denna investeringsutgift kvarstar och
avses anvandas for att géra en gemensam kompensationsatgard
tillsammans med det intilliggande projektet Ballsta IP, dar en
detaljplan for en idrottsplats invid Ballsta gard har startats. Innan
planeringen av idrottsplatsen kommit langre ar det svart att
identifiera vilka kompensationsatgarder och ytor som kan vara
aktuella att satsa pa i det langre perspektivet.

Paverkan pa barn

Bygghandeln bedoms inte ha haft nagon betydande paverkan pa
barn. Vissa trafiksakerhetshdjande atgarder har ingatt i stadens
arbeten, sasom omlaggning och breddning av gang- och
cykelbanan till den 6stra sidan av Gamla Bromstensvagen for att
inte komma i konflikt med bygghandelns infart, samt
signalreglering av korsning och dvergangsstélle.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda bokférda utgifterna uppgar till 33,8 mnkr.
Utgifterna avser framst ombyggnation av gata och korsning,
ledningsomlaggningar, utbyggnad av gang- och cykelstrak,
parkatgarder samt projektadministration. Kvarstaende utgifter i
projektet avseende huvudsakligen grénkompensation uppgar till
2,2 mnkr och med dessa inkluderat kommer investeringsutgiften
slutligen uppga till 36 mnkr. Utgiften understiger det reviderade
genomforandebeslutet om 37,2 mnkr.

Marken har forst upplatits med tomtratt och har efter byggnation
frikopts av tomtrattshavaren. De sammanlagda inkomsterna i
projektet uppgick till ca 65,3 mnkr, varav huvuddelen utgors av
markforséljningen och en mindre del avser ledningsarbeten och
darmed forknippade atgarder som staden utfort och darefter fatt
erséttning for.
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Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomfoérandebeslut
Allmén
platsmark
inkl gronkomp 35,1 mnkr 35,8 mnkr -700 tkr
Kvartersmark 0,95 mnkr 1,4 mnkr -450 tkr
Inkomster
Ledningar 5,5 mnkr 0 +5,5 mnkr
Forsaljning 59,8 mnkr 0 (tomtrétt) +59.8 mnkr

Projektet var vid genomférandebeslutet I6nsamt och &r
fortfarande I6nsamt.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomrade har paverkats marginellt da
huvudsakligen befintlig infrastruktur har nyttjats.
Kapitalkostnaderna® uppgar till ca 1,2 mnkr per ar vilket &r nagot
lagre &n kalkylerat i det reviderade genomforandebeslutet, 1,6
mnkKr.

Riskfaktorer

Overklagande av detaljplanen har lett till att projektet dragit ut pa
tiden vilket &ven medfort 6kade investeringsutgifter, hansyn till
detta togs dock redan i det reviderade genomforandebeslutet som
fattades i samband med upphandling av stadens entreprenad.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att exploateringsnamnden godkanner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (ridnta pd markanlaggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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