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Overenskommelse om exploatering, fér
handelsindamal inom fastigheten Ulvsunda 1:1
(Bromma Center) i Riksby med Fastighets AB Bromma
Center Sodra och KF Fastigheter AB samt avtal med
AB Storstockholms lokaltrafik. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) omfattande investeringsutgifter om
172 mnkr samt foreslar att kommunfullmiktige godkdnner genomforandet
och ger exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att
genomfora projektet.

Exploateringsndamnden foreslar att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att triffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsnimnden och
Fastighets AB Bromma Center Sodra respektive KF Fastigheter AB m.fl.
avseende Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) enligt vad som anges 1 kontorets
tjénsteutlatande.

Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige ger
exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, 1 uppdrag att traffa
avtal mellan exploateringsndmnden och AB Storstockholms lokaltrafik
avseende reservat for Tvarbanan enligt vad som anges i kontorets
tjénsteutlatande.

Projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras inom nimndens
budget for innevarande ar. Utgifterna for efterféljande ar far tas 1 sérskilt
beaktande i nimndens kommande budgetarbete.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Bilaga 1: Avtal med KF Fastigheter AB

Bilaga 2: Avtal med Fastighets AB Bromma Center Sodra
Bilaga 3: Avtal med AB Storstockholms lokaltrafik
Bilaga 4: Nuvirdeskalkyl, budgetkonsekvenser m.m.
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Detta dr den tredje etappen av utbyggnaden handelsomradet vi Bromma Flygplats,
Bromma Center. Utbyggnadsomradet ligger 1 huvudsak mellan Flygplatsinfarten
och de gamla flyghangarerna. Byggherrar dr Fastighets AB Bromma Sddra samt
KF Fastigheter AB som dger bebyggelsen i det redan utbyggda handelsomradet.
Rakt igenom omrédet finns reservat for Tvirbanan mot Kista. Idag har dock SL
inga beslut kring Kistagrenen, men mdjlighet finns att anlégga en station 1
kopcentret. Staden ansvarar for vigbro dver Ulvsundavidgen och ombyggnad av
Flygplatsinfarten samt gangforbindelse 6ver Ulvsundavédgen. Utbyggnaden
omfattar ca 60 000 kvm BTA kommersiellt. Exploateringskontoret har upprittat
forslag till 6verenskommelse om exploatering med respektive byggherre och avtal
med SL.

Projektet medfor investeringsutgifter om 172 mnkr. Stadens utgifter i projektet
bestar huvudsakligen av en ny vigbro (fly-over) (40 mnkr), ombyggnad av
Flygplatsinfarten och 6vriga viagar (20 mnkr) samt gangforbindelse over
Ulvsundavégen och Tvérbanan (50 mnkr).

Expertradet kommer att behandla drendet 2009-06-04.

Projektet bedoms medfora ett positivt nettonuvarde pd 173 mnkr eller 270 tkr/100
kvm BTA.

Bakgrund

Detta ér den tredje etappen av utbyggnaden av handelsomrédet vid Bromma
flygplats, Bromma Center. I de tidigare etapperna omvandlades de gamla
flyghangarerna till handel; dessa etapper medforde dock inga storre utgifter for
staden. Etapp 3 innebér en utbyggnad av handelsomrédet séderut som idag utgors
av en liagre barackbebyggelse. Det nya omradet arrenderas av Bromma Center
Sodra (BCS) och KF Fastigheter AB (KFF) som dven innehar ovrig
handelsbebyggelse med tomtriétt och ansvarat helt for de tvé tidigare etapperna.
Dessa tva bolag skall med staden teckna 6verenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplételse for respektive omrade. BCS har dock option att frikpa
fastigheten 1 ett senare skede.

Till grund for utbygganden har ett forslag till detaljplan tagits fram, Dp 2004-
14499-54. Planen medger en utdkning av handelsomradet med ca 67 000 kvm
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BTA vilket gor att hela handelsomradet kommer att innehélla ca 117 000 kvm
BTA.

Handelsomrédet ligger i anslutning till Ulvsunda industriomrade som é&r utpekat
som stadsutvecklingsomride i Oversiktsplanen. Exploaterings- och
stadsbyggnadsnamnden godkénde vid arsskiftet 2008/2009 att pabdrja plan- och
utredningsarbete for omradet.

En planeringsforutséttning for utbygganden av handelsomradet har varit
planeringen av tvdrbanan fran Alvik till Kista. Storstockholms Lokaltrafik (SL)
genomfor for ndrvarande en forstudie for strackningen. Tvdrbanan har stor
betydelse for handelsomradet d& den planeras gé igenom omradet och fa en station
mitt 1 centrum. For att sékerhetsstilla tvirbanans utbyggnad har kontoret upprittat
forslag till avtal med SL.

Staden atar sig att, forutom upplata mark med tomtritt till byggherrarna, bekosta
och ansvara for ombyggnad av flygplatsinfarten som blir allmén gata i den nya
detaljplanen samt nybyggnad av en s.k. fly-over, vigbro, fran Ulvsundavigen
soderifran och in pa flygplatsinfarten. Denna atgérd forbattrar tillgédngligheten till
handelsomradet och flygplatsen avsevirt samt 6kar framkomligheten pa
Ulvsundaviégen dé vénstersvang fran Ulvsundavédgen soderifrdn kan utga. Staden
ska ocksa uppfora en gdngforbindelse fran centret, dver Ulvsundavégen och
Tvérbanan (Solnagrenen) in i det framtida bostads- och arbetsomradet. D& denna
forbindelse bor samordnas med Tvédrbanans bro in i centret och med kommande
bostadsbebyggelse ligger denna lite ldngre fram i tiden. Forbindelsen ér ej
studerad 1 detalj men &r av stor betydelse for det framtida
stadsutvecklingsomrddet. Till dess att denna forbindelse byggs uppfor staden en
provisorisk gdngbro 6ver Ulvsundavigen.

Overenskommelse om exploatering samt avtal

Kontoret har upprittat forslag till 6verenskommelse om exploatering med de tva
byggherrarna KF Fastigheter AB och Fastighets AB Bromma Center Sodra, vilka
beskrivs nedan. Dessutom har byggherrarna sinsemellan ingatt avtal som reglerar
parternas tidplan och samordning. Detta avtal bildggs 6verenskommelsen om
exploatering.

Kontoret har dven forslag till avtal med Storstockholms lokaltrafik, se nedan.

Expertradet kommer att behandla drendet 2009-06-04. Diarenummer pa mark och
varderings expert-PM éar E2009-385-909.
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KF Fastigheter AB

Kontoret och KF Fastigheter AB (KFF) har upprittat ett forslag till
overenskommelse om exploatering, se bilaga 1. KFF ansvarar for utbygganden av
sina delar av Bromma Center och skall teckna tomtréttsavtal for nybildad fastighet
samt tillagg till tomtrattsavtal for de befintliga tomtrétter som berdrs av
planforslaget.

Bromma Center Sédra

Kontoret och Fastighets AB Bromma Center Sodra (BCS) har upprittat ett forslag
till 6verenskommelse om exploatering, se bilaga 2. BCS ansvarar for utbyggnaden
av sin del av Bromma Center och skall teckna tomtrittsavtal for nybildad
fastighet. Bolaget far en option pa att inom tre ar efter byggstart, eller senast
2015-12-31 frikopa fastigheten. Vidare skall BCS ldmna exploateringsbidrag till
Staden for uppforande av vigbro (fly-over) fran Ulvsundavégen och in till
handelsomradet dér bolagets byggnad fér en direktinfart frdn rampen. Bolaget
skall bekosta en tredjedel av totalkostnaden for denna anldggning. Sparreservatet
mellan byggherrarnas fastigheter far nyttjas av BCS for byggetablering och i
framtiden, da Tvérbanan ar utbyggd, nyttjas for centrumandamal.

AB Storstockholms lokaltrafik

Kontoret har tillsammans med SL upprittat ett forslag till avtal {for att reglera
sparreservatet for Tvdrbanan. I detaljplanen medges byggritter for centrumdndmal
under och dver Tvérbanans bro och héallplats. Avtalet reglerar att SL dels fir nyttja
omradet for anldggande och driftséttning av Tvirbanan och dels att sparomradet ar
fritt frdn anldggningar och hinder d4 utbygganden skall ske. Detta avtal reglerar
inte 1 detalj utbyggnaden utan ett sddant avtal skall uppréttas nédr utbyggnaden av
Tvéarbanan blir aktuell. Staden ataganden i avtalet skrivs i dverenskommelserna
om exploatering dver pd byggherrarna.

Beslut

Senast drendet behandlades av exploateringsndmnden var 2008-05-19 d& ndmnden
godkinde limnad ligesredovisning. Arendet var gemensamt med trafik- och
renhallningsnimnden samt stadsbyggnadsnimnden som gav
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att stilla ut planforslaget.

I samband med att detta drende behandlas behandlar stadsbyggnadsndmnden
godkédnnande av detaljplanen; antagandet av detaljplanen ska dock beslutas av
kommunfullméktige.
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Genomforande och tidplan

Byggherrarna ansvarar for byggnation pa sina egna fastigheter. Staden ansvarar
for ombyggnad av Flygplatsinfarten som i detaljplanen blir allméin gata. Staden
ansvarar ocksa for byggandet av viagbro 6ver Ulvsundavigen (fly-over) samt
erforderliga atgérder pa Ulvsundavigen foranledda av detta. Dessutom ska staden
anordna en gang- och cykelforbindelse 6ver Ulvsundaviagen och in i centret. I ett
forsta skede blir forbindelsen provisorisk. Nar Tvarbanan byggs ut med
sparvégsbro over Ulvsundavédgen anordnar staden en permanent forbindelse 1
anslutning till sparvégsbron. D4 har staden kommit ldngre i planeringen av
Ulvsunda industriomrdde och kan utforma bron si att den inordnas i1 den framtida
strukturen av det nya omradet.

Byggherrarna har sinsemellan upprittat ett avtal om samordning, genomforande
och kostnadsfordelning av gemensamma anldggningar. Stadens anldggningar ska
samordnas i tid med utbyggnaden av centret.

Byggherrarna rdknar med byggstart av sina anldggningar kring arsskiftet
2010/2011. Dock kan denna tidpunkt skjutas upp beroende pa det finansiella laget
pa marknaden. Idag &r det svart att teckna avtal med hyresgéster. Byggtiden for
kopcentret berdknas till ca tre ar och en invigning av Bromma Center kan ske
tidigast tredje kvartalet 2013. Stadens anldggningar byggs i samband med
byggherrarnas byggnation.

Tidplanen for utbygganden av Tvérbanan dr ej bestimd. SL har inga beslut for
vare sig finansiering eller genomforande. Just nu pagar forstudie for Kistagrenen
och SL har deltagit i arbetet kring Bromma Center med fordjupade utredningar for
att sdkerstilla att utformningen av anléggningarna och detaljplanen mojliggor
byggnation av sparvagsbro och hallplats m.m.

Det ar sannolikt att Bromma Center dr fardigtbyggt da SL startar utbyggnaden av
Tvérbanan. Darfor har Staden och SL samt Staden och byggherrarna utformat
avtalen sé att SL har rétt att bygga sina anldggningar invid kdpcentret och att
byggherrarna far tila de storningar m.m. som kan uppkomma vid utbyggnaden.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Byggherrarna ansvarar for all byggnation, markforberedelser och sanering av
marken for sina delar av utbyggnaden. Det finns ddrmed ingen risk for
oforutsedda kostnader for staden med avseende pa detta. Stadens anldaggningar,
fly-over och ny infartsvdg till omréadet, dr relativt begrdnsade men kan bli
komplicerade da en vigbro ska anldggas dver Ulvsundavigen som idag &r hart
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trafikerad. Grundlaggningsforutsittningarna i omradet dr déliga med mycket lera
vilket kan innebéra en viss risk for 6kade kostnader. Hansyn &r taget till detta i
kalkylen.

Den storsta osdkerhetsfaktorn i projektet dr tidplanen som kan komma att
forskjutas. Anledningen till detta ar rddande konjunkturforhallanden och laget pa
varldsmarknaden. Byggstarten av centret dr beroende av hur stor del av
handelsytorna som uthyrda. I lagkonjunkturer kan det vara svéart for
centrumégarna att teckna hyresavtal. Stadens avtal med byggherrarna innebér
dock att staden far in tomtrittsavgélder trots detta och sammanfattningsvis innebar
projektet saledes en lag ekonomisk risk for staden.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet enligt
nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden
Investeringsanalysen enligt nuvérdesmetoden tar hiansyn till kommande
investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i lopande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenser bade for investeringar, driftkostnader och intédkter.

Investeringsanalysen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvirde pa 173 mnkr, motsvarande ett Gverkott om 270 tkr/100 kvm BTA'.
Nuvirdeskalkyl, nyckeltal och budgetkonsekvenser redovisas i bilaga 4.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till ca 172 mnkr, varav
2,1 mnkr dr utgifter for ar 2008, dvs. redan nedlagda utgifter. Stadens utgifter 1
dagens pennigvérde i projektet bestdr huvudsakligen av en ny végbro (fly-over)
(40 mnkr), ombyggnad av Flygplatsinfarten och dvriga vigar (20 mnkr) samt
gingforbindelse dver Ulvsundaviigen och Tvirbanan (50 mnkr). Ovriga kostnader
omfattar ledningsflytt, avgifter for fastighetsbildning m.m.

Projektets nettoexploateringsutgift per 100 kvm BTA beréknas uppga till 213 tkr i
fast prisniva. Detta nyckeltal visar projektets nettoutgifter inklusive redan
nedlagda utgifter.

100 kvm BTA motsvarar en ekvivalent ligenhet for bostider.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forsaljningsinkomster
Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 172 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallen dver dren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 2,1 24| -53]| -353| -429 -83,6 -171,6
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettoutgift (-) /-inkomst -2,1 24| 53| -353| -42,9 -83,6 -171,6
Forséljningsinkomst vid frikop 0,0 0,0 0,0 0,0| 128,9 0,0 128,9
Driftbudget

Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens resultat enligt
resultatanalys 1 bilaga 4. De sammanlagda driftskostnader vilka omfattar bl a
kapitalkostnader for staden, driftkostnader for trafikndamnden, m.m. berdknas
uppga till 15,5 mnkr per ar. De berdknade drift och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens ansvarsomrade beriknas efter genomforande uppga till ca 1,2
mnkr per dr. Kapitalkostnaderna for ndmnden beréknas som mest uppga till ca
13,3 mnkr per ar och minskar darefter genom avskrivningar. Intékterna for
tomtréttsavgilder berdknas till 7,1 mnkr per ar. Forsiljningsinkomsten beréknas
ge en reavinst pa 127,8 mnkr.

Slutsats ekonomi
Projektet bedoms ge ett positivt nettotillskott till stadens finanser med ca 173
mnkr.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljs

Under projektets planering har fler miljorapporter tagits fram, bland annat en
miljokonsekvensbeskrivning. Bebyggelsen far vissa konsekvenser pad miljon kring
vissa punkter pd Ulvsundavdgen da miljokvalitetsnormen for partiklar véntas
overskridas. Dock har bade lansstyrelsen och miljoforvaltningen godként
planforslaget di staden pa olika sitt visat hur de negativa konsekvenserna av detta
kan begrénsas.
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-Kompensation for ianspraktagen gronyta
All bebyggelse sker pa mark som redan &r exploaterad, inga gronytor tas i
ansprak.

-Tillganglighet
Bromma Center blir ett modernt kpcentrum och uppfyller gillande krav pa
tillanglighet.

-Maluppfyllelse

Den utbyggda handeln i Bromma Center tillsammans med den befintliga bildar en
attraktiv handelsplats relativt centralt i staden. Omradet har god tillinglighet dven
med kollektivtrafik da Tvarbanan passerar och far en hallplats mitt centret.
Handelsomradet ar ocksa ett lokalt centrum for de boende i Mariehéll och
Annedal och den kommande bebyggelsen 1 Ulvsunda invid Béllstaviken.

-Naringsliv och jobb i regionen

Bromma Center kommer att bli en stor arbetsplats inom detaljhandeln. Enligt
tidplanen sker byggstarten under radande ldgkonjunktur vilket &r positivt for
arbetsmarknaden. Med tanke pd byggnationens storlek och omfattning kommer
detta att bli en stor arbetsplats d&ven under uppforandet.

-Paverkan pa barn
Projektet bedoms inte ha nigra negativa effekter pa barn.

-Samrad och information till andra férvaltningar
Kontoret samarbetar med trafikkontoret da projektet pdverkar omkringliggande
gator och att en ny végbro ska byggas som ska forvaltas av trafikkontoret.

Plan for uppfoljning

Projektet kommer 1 huvudsak att f6ljas upp i samband med den normala
ekonomirapporteringen, Flerdrsprogram, Verksamhetsplan, Verksamhetsberittelse
m.m. Eventuella avvikelser kommer att analyseras och kommenteras i separat
bilaga.

Exploateringskontorets synpunkter

Projektet Bromma Center kan fungera bade som nércentrum for
stadsutvecklingsomradet Béllstaviken sdvil som for 6vriga stadsdelar 1 dess
omgivning. Tillgdngligheten till handelsomradet ar gott och forstérks ytterligare
da Tvérbanan fardigstélls. Projektet Bromma Center ger ett relativt hogt positivt
nettotillskott till staden.
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Kontoret foreslér att exploateringsndmnden foreslar att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, i uppdrag att triaffa
overenskommelse om exploatering mellan exploateringsndmnden och Fastighets
AB Bromma Center Sodra respektive KF Fastigheter AB m.fl. samt avtal mellan
exploateringsnimnden och AB Storstockholms lokaltrafik.

Kontoret foreslar ocksé att exploateringsndamnden godkénner for sin del
genomforandet av exploatering inom Ulvsunda 1:1 (Bromma Center) omfattande
investeringsutgifter om 172 mnkr samt foreslar att kommunfullméktige godkédnner
genomforandet och ger exploateringsnimnden, genom exploateringskontoret, i
uppdrag att genomfora projektet.

Slut
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