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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader och forskola inom fastigheterna
Seglarskon, Balettskon och Adelstenen
(tidigare Vastberga 1:1) i Alvsjé med
Wallenstam AB, AB Stockholmshem och
Skolfastigheter i Stockholm AB

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostadsdndamal inom del av fastigheterna Seglarskon,
Balettskon och Adelstenen (tidigare Vistberga 1:1) i Alvsjo med
Wallenstam AB, AB Stockholmshem och Skolfastigheter i
Stockholm AB.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Eleonor Eklind Forslin
Avdelningschef

Sammanfattning

Stockholmshem beviljades dr 2009 markanvisning inom del av
fastigheten Véstberga 1:1 ldngs Folkparksvdgen i Solberga.
Wallenstam beviljades markanvisning inom samma detaljplan ar
2013. Syftet med planforslaget var att komplettera Solberga med
ca 400 bostéder i form av bade hyresritter och bostadsritter. En
ny idrottsanldggning har dessutom byggts och ersatt den tidigare
bollplanen pd vilken de nya bostidderna byggts och en ny forskola
intill den befintliga skolan har uppforts.
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GenomfGrandet startade ar 2016 och har genomforts i flera olika
delentreprenader. Genomforandet av nybyggnationen har bolagen
ansvarat for medan den nya idrottsplanen har bekostats av
Idrottsndamnden. Anldggandet utfordes sedan av
fastighetskontoret.

Staden har ansvarat for arbetet pa allmén platsmark genom
ledningsarbeten, nybyggnad och upprustning av gator och
gangvigar. | stora drag har projektets huvudtidplan hallits men
vissa moment har forsenats, bland annat pa grund av
tillkommande av en gang- och cykelvég i efterhand.

Genomforandebeslutet for projektet Solberga bollplan fran
november 2014 reviderades i maj 2017 pa grund av férekomst av
fororenade massor och omprojekteringar med mer kostsamma
16sningar. Efter det har ytterligare utgiftsokningar skett 1
samband med tillkommande upprustning av en gdng- och
cykelvég runt den nya bollplanen.

Utfallet har totalt uppgatt till utgifter om 66 mnkr vilket innebar
en avvikelse om 4,8 mnkt fran det reviderade
genomforandebeslutet dir investeringsutgifterna hade uppskattats
till 61,2 mnkr. Forséljningsinkomsterna har uppgatt till 119 mnkr.
Projektet har gett ett Gverskott till staden.

Bakgrund
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Figur 1- Karta ddr projektomrddet markerats i svart.

Projektet dr beldget i Solberga, mellan Folkparksvdgen och
Vistberga industriomrade. Detaljplanens, som vann laga kraft
2015-06-02, syfte var att mojliggora byggnation av
flerbostadshus pé och intill en befintlig bollplan. Bollplanen
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skulle sedan ersittas med en ny anldggning Gsterut.
Exploateringen har inneburit att omradet kompletterats med drygt
347 bostider.

Genomforandebeslut togs forst 2014-11-03 med
investeringsutgifter om 27,8 mnkr och forsiljningsinkomster om
80,5 mnkr. Staden har dven inkomster 1 form av
tomtrittsavgilder. Projektet bedomdes ge ett positivt nettovérde
pa 52 mnkr eller 185 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Fordyringar i form av utredningar, fororenade massor,
omprojektering och utdkade anldggningsarbeten i och med nya
forutsittningar vid forskolan och bakom Stockholmshems
bebyggelse har foranlett revidering av genomforandebeslutet.
Det reviderade genomforandebeslutet som togs 2017-05-18
inneholl investeringsutgifter omfattande 61,3 mnkr.
Forséljningsinkomster berdknades till 117,2 mnkr eller 249
tkr/ekvivalent ldgenhet.

Projektet bedomdes dé ge ett positivt nettovarde pa 96 mnkr.

Projektbeskrivning och genomforande

Figur 2- Utsnitt ur detaljplan Dp 2010-09850

Staden har inom projektet utfort arbeten pa allmén platsmark
genom ledningsarbeten och nybyggnad av gator och gangvigar.
Nér huvuddelen av exploateringen var klar utfordes upprustning
av en gang- och cykelvdg runt den nya idrottsplanen.

Bolagen ansvarade for genomforandet av nybyggnation och
erforderliga anldggningar inom kvartersmark samt anslutning mot
allmén platsmark.
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Idrottsnimnden bekostade och fastighetskontoret utférde
anldggandet av den nya idrottsplatsen.

Projektet startade ar 2016 och har genomforts i flera olika
delentreprenader. Slutbesiktning av den storre delen av projektet
skedde under 2018. Inflytt i bostdderna skedde under 2017 och
2018 och i stora drag har huvudtidplanen hallit.

Maluppfyllelse

Aktuellt projekt hade som mal att uppfora ett storre antal
lagenheter 1 det relativt glesbebyggda Solberga. P4 sé sitt skapas
storre kundunderlag for nirservice och trygghet i niromradet.

Solberga dr ett omrade uppfort under framforallt 1950-talet och
manga av de dldre bostidderna dr smé, saknar tillgdng till hiss och
ar upplatna med hyresritt. Aktuellt projekt skulle komplettera
detta med moderna ldgenheter med hiss varav ungefér hélften
upplatna med bostadsritt. Wallenstam som var byggherre for de
planerade bostadsrittsligenheterna valde dock att hyra ut delar
som hyresrétter.

Bollplanen som togs i ansprak for exploateringen har ersatts i
nédrheten och en ny forskola har uppforts intill befintlig skola.
Staden har ocksa forbéttrat gdng- och cykelvégar i omradet och
projektet bedoms ha tillfort kvaliteter for de nidrboende.

Stockholmshem har tagit del av Stockholms stads miljoanpassat
byggande. Anvindning av programmet var vid tidpunkten for
markanvisningen frivilligt.

Wallenstam har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstriva
mal enligt stadens program for milj6 och energi.

Ekonomi

Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 66 mnkr. Utgifterna avser
framst arbete pé allmén platsmark och ledningsarbeten. Detta
avviker fran det reviderade genomforandebeslutet dér
investeringsutgifterna uppskattades till 61,2 mnkr.

En del av marken har sélts. De sammanlagda
forsdljningsinkomsterna uppgick till 119 mnkr.
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Staden har dven inkomster i form av tomtréttsavgélder som har
berdknats till 1 mnkr per &r.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomfoérandeb
eslut

Kvartersmark erséttningar  -1,7 0 -1,7

Kvartersmark flyttning av =~ 2,1 0,6 1,5

anldggningar

Allmén platsm. 3,7 2,2 1,5

Personalkostnader

Allmin platsm. Gata 37,7 33,9 3,8

Allmin platsm. Gata 1,5 0,5 1

Belysning

Allmén platsm. Park och 2 5,5 3,5

Parkvig

Allmén platsm. ledningar ~ -8,5 0,5 -8

Allmén platsm. 2.9 1,7 1,2

byggledning o kontroll

Inkomster

Markforséljning 119 117,2 -1,8

Ovan tabell redovisar de storsta kostnadsavvikelserna 1 projektet
och har tagits fram genom att jaimfora utfallet med budget enligt
det reviderade genomforandebeslutet. Flera mindre avvikelser har
forekommit 1 projektet men har inte inkluderats i tabellen.

Investeringsutgifterna har 6kat med ca 4,8 mnkr sedan det
reviderade beslutet togs och uppgér totalt till ca 66 mnkr. Den
storsta kostnadsavvikelsen, en intikt pa 8 miljoner, forekommer
pa grund av en ledningsflytt som har skett i samband med att
bollplanen flyttats till sitt nya ldge. Dessa inkomster dr en
reglering av utgifter for nya ledningar som ingétt 1
exploateringskontorets markentreprenad men som i efterhand
betalats av det ledningsdragande bolaget.
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Arbetet pa allmin platsmark, gata har gétt over till l6pande
rakning och dr en orsak till en kostnadsokning om 3,8 mnkr.
Vidare har fordyringar pa totalt 3,5 mnkr forekommit pd allmén
platsmark och parkvig, denna kostnad beror pé att en
tillkommande gang- och cykelvég inte hade tagits med i det
reviderade beslutet. En del av den 6kade personalkostnaden beror
1 sin tur pé detta men dven pa svarigheter att reglera
markentreprenadkostnader med ledningsédgare.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till foljd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till 1,2 mnkr per ar.
Kapitalkostnaderna! uppgér till 2,3 mnkr per ér och intikterna for
tomtréttsavgilder till 1 mnkr per &r.

Riskfaktorer

Det tidigare genomforandebeslutet redovisade en betydlig
ekonomisk osékerhet i projektet beroende pa att ombyggnad av
gator och gangvégar inte hade projekterats i detalj. Det var dérfor
osédkert vad den faktiska kostnaden skulle bli. Av samma orsak
ansags ocksa en risk 1 tidplan och samordning finnas, da flera
moment i projektet byggde pé att andra entreprenader redan var
fardiga.

Det reviderade genomforandebeslutet dr ett utfall av den risk som
identifierades tidigare. Anldggningsarbetena var inte mdjliga att
genomfora enligt tidigare antagande och det krivdes istéllet
dyrare 10sningar. Dessutom pétriaffades oforutsedda
markfOroreningar.

I det reviderade genomforandebeslutet antogs att projektet
kommit sa pass langt att det inte ldngre existerade nigra storre
risker eller osdkerheter.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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