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Projekt Bromma blocks inom kvarteret

Trafikflyget i Bromma. Tillaggsavtal,
forsaljning av mark samt reviderat
genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1.

Exploateringsndmnden godkénner for sin del genomforandet
av exploatering inom Ulvsunda 1:1 (Flygplatsinfarten vid
Bromma blocks) omfattande investeringsutgifter om 268 mnkr
och investeringsinkomster om 28 mnkr samt foreslar att
kommunfullméktige godkédnner genomférandet och ger
exploateringsndmnden, genom exploateringskontoret, 1
uppdrag att genomfora projektet.

2. Exploateringsndmnden godkénner forsaljning av mark inom
Ulvsunda 1:1 till Fastica Bromma Center S6dra AB med en
forséljningsinkomst 2018 om cirka 31 mnkr och ger
exploateringskontoret ritt att triffa erforderliga avtal.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del tillaggsavtal till
overenskommelse om exploatering med Fastica Bromma
Center Sodra AB enligt vad som framgar i1 drendet samt
foreslar kommunfullméktige att ge exploateringskontoret ratt
att teckna avtal.

Hékan Falk
Forvaltningschef
Gunnar Jensen
Avdelningschef
Niklas Karlsson
Enhetschef
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Sammanfattning

Projekt Bromma blocks (Stormarknadsomrade) &r ett projekt dér
handelsomradet vid Bromma flygplats under de senaste aren har
genomgatt en omfattande forandring, vilken fortfarande pagar.

Den tredje etappen av utbyggnaden av omréadet utgors av detta
projekt och utgdrs frimst av omréadet kring Flygplatsinfarten. I
juni 2009 godkéndes i exploateringsnimnden ett
genomforandebeslut om 172 mnkr for detta projekt.
Exploateringskontoret fick i samma beslut 1 uppdrag att
genomfora projektet och triaffa avtal med byggherrar samt AB
Storstockholms lokaltrafik avseende utbyggnad av Tvérbanan.

Sedan 2009 har avtalen tecknats och mark har upplétits med
tomtritt samt salts enligt frikopsklausul 1 nimnda avtal. Sjédlva
genomforandet av projektet har dock forsenats jaimfort med den
ursprungliga tidplanen. Forseningen beror 1 forsta hand pa att
bolagen som Staden tecknade avtal med har sélts och dessa
processer har tagit tid och gjort att projektet som helhet inte gatt
framét 1 ursprunglig tiankt takt. Anpassningar och samverkan med
tidplanen for Tvirbanans Kistagren har ocksa paverkat tidplanen.

Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta tjdnsteutldtande
avser 0kade investeringsutgifter om ca 96 mnkr till totalt 268
mnkr.

Skalet till de 6kade kostnaderna ér till storsta del pd grund av att
den ursprungliga tidplanen forskjutits. Den langa tid som passerat
gor att indexdkningen for kostnaderna dr omfattande. Dessutom
paverkar dndrad utformning av fly-over (vigbro), nya standarder
och tekniska krav sedan 2009, en komplex situation med manga
inblandade parter vilka alla ska utfora olika genomforanden inom
omradet samtidigt som det méste hallas oppet for exempelvis
infart till flygplatsen.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I6pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna béde for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvirde om -1 mnkr.
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I nuvérdet ingér inte tidigare utgifter, markforsaljningar och
intékter 1 form av exempelvis tomtréttsavgélder medan
tackningsgraden redovisar bade tidigare och kommande
investeringar samt inkomster och intékter.

De sammanlagda utgifterna i 16pande prisnivé beréknas till cirka
268 mnkr. Projektets tickningsgrad inklusive nedlagda
nettoutgifter berdknas uppga till 140 %. Sammantaget ett projekt
med stabil ekonomi dér dverskottet minskat jaimfort med
ursprungligt genomforandebeslut.

Forsdljningsinkomster beréknas till 159 mnkr, varav 127 mnkr &r
bokforda. Expertradet har godként drendet gillande forsdljning av
Trafikflyget 8 (genomfordes 2016) och kommer att behandla
drendet om forsdljning av mark under Tvérbanan i juni 2018.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Bakgrund

Handelsomradet vid Bromma flygplats har under de senaste aren
genomgatt en omfattande forandring vilken fortfarande pagar.
Den tredje etappen av utbyggnaden av omradet utgors av detta
projekt och utgors frimst av omrddet kring Flygplatsinfarten. De
tidigare etapperna har inneburit omvandling av de gamla
flyghangarerna till handel. I denna etapp uppfors bebyggelse 1
anslutning till Tviarbanans nya strackning och dirmed utokas
handelsomradet soderut. Detta gors samtidigt som Tvidrbanan,
som gar rakt igenom omradet, byggs.
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Projektets ldge i Bromma.

Ar 2009 godkinde exploateringsnimnden och
kommunfullméktige ett genomforandebeslut i1 vilket
investeringsutgifter om 172 mnkr ingick. Dessutom fick
exploateringskontoret da 1 uppdrag att teckna nédvéndiga avtal
for projektets genomforande. Dessa avtal dr sedan lange tecknade
med byggherrarna och Kontoret har dessutom sedan
genomforandebeslutet tecknat genomforandeavtal om Tvérbanan.
Mark upplits med tomtritt r 2013 och ar 2012 for de bida
berorda fastigheterna Trafikflyget 8 och Trafikflyget 9. Vad
giller Trafikflyget 8 sé frikoptes fastigheten ar 2016 (enligt
option 1 dverenskommelse om exploatering) av en av
byggherrarna.

Detaljplanen for omridet vann laga kraft 2009-11-18.

Den tidplan som upprittades i samband med detaljplanens
fardigstéllande och tecknande av 6verenskommelser om
exploatering har forskjutits bland annat pé grund av att bolagen
som Staden tecknade avtal med har slts. Dessa processer har
tagit tid samt gjort att projektet som helhet inte gatt framat i
ursprunglig tiankt takt. Anpassningar och samverkan med
tidplanen for Tvirbanans Kistagren har ocksa péverkat tidplanen
1 detta projekt.

Staden ska i1 projektet ansvara for och bekosta ombyggnad av
flygplatsinfarten samt for nybyggnad av en fly-over, vigbro, fran
Ulvsundavégen soderifran och in pé flygplatsinfarten. Denna
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vagbro avser forbéttra framkomligheten pa Ulvsundavigen da
vanstersviang fran Ulvsundavégen soderifran in pé
Flygplatsinfarten kan utgd i och med att den byggs. Staden ska
ocksa uppfora en gang- och cykelbro parallellt med
Tviarbanebron fran handelsomradet 6ver Ulvsundavédgen och in i
omradet pa den Ostra sidan om Ulvsundavégen, det kommande
stadsutvecklingsomrédet i Ulvsunda industriomréde.

Tecknade avtal samt nya avtal

Kontoret har tecknat sedvanliga 6verenskommelser om
exploatering med tva byggherrar. Utdver dessa avtal har Staden
tecknat ett genomforandeavtal med AB Storstockholms
Lokaltrafik (SL) om Tvérbanans utbyggnad.

Nedan redogors kortfattat for tecknade avtal.

Overenskommelse om exploatering

Denna dverenskommelse tecknades 2010-01-18 med
Brommaporten kommanditbolag och Fastighets AB Bromma
Center Sodra och beror Trafikflyget 8. Enligt avtalet ska
fastigheten forst upplatas med tomtrétt for att sedan ev frikopas,
vilket har gjorts. D4 bolaget som tecknade avtalen har sélts vidare
till ICA arbetar Staden nu med ICA som motpart for att
genomfora avtalets innehall.

Avtalet reglerar bland annat tidpunkten for fardigstdllande samt
bolagets medfinansiering av fly-over/vagbro.

Overenskommelse om exploatering

Denna 6verenskommelse tecknades 2010-01-18 med KF
Fastigheter AB m.fl. och beror Trafikflyget 9. Sedan dess har
bolaget fatt nya dgare och Staden arbetar nu vidare med Vencom
som motpart for att genomfora avtalets innehall.

Tillaggsavtal — nytt och gammalt

Da forutsittningarna for Trafikflyget 8 och dess byggherre
andrats beroende pé att byggherren har nya idéer for
detaljplanens genomforande har ett tilldggsavtal mellan Staden
och byggherren tecknats. Tilldggsavtalet dr inaktuellt redan innan
det lyfts for beslut och darfor avser parterna att nu teckna
ytterligare ett tilldggsavtal. Det nya avtalet ska bl.a. reglera
tidpunkt for fardigstdllande samt reglering av merkostnader f6r
fly-over. Merkostnaderna for dndringarna, avseende projektering
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och genomforande av fly-over ska laggas pa byggherren och inte
belasta Staden. Andringen vilken hanteras i tilliggsavtalet ir
framst att byggherren inte lédngre vill gora en dockning frén fly-
overn in i nytt P-garage. Merkostnader &r bland annat
omprojektering samt tid och dvriga merarbeten vilka beror pa
byggherrens 6nskeméal om dndringar av fly-overn.
Tillaggsavtalet ska ockséd beskriva hur byggherren nu dnskar
genomfora sin byggnation, inom ramen for géllande detaljplan.

Markforsaljning — del av Ulvsunda 1:1

For att handelsomradet ska bindas samman till en helhet samt for
att underldtta entréer och bilpassager till den nya bebyggelsen
samt mellan Trafikflyget 8 respektive 9 siljer Staden del av
Ulvsunda 1:1 till Fastica Bromma Center S6dra AB . Det handlar
om den del (markremsa) dar Tvirbanan ska ga mellan de bada
byggherrarnas nya byggnader péd Trafikflyget 8 och Trafikflyget
9. Staden séljer marken under och &ver tvirbanans bro for 31
mnkr. Marken siljs med belastning av servitut for tvdrbanan och
dess tillhorande anldggningar enligt genomforandeavtal mellan
Staden och AB Storstockholms Lokaltrafik (SL).

Forandringar sedan genomforandebeslut
Projektet ar 1 grunden samma som det som det tidigare beslutats
om. Det reviderade genomforandebeslutet enligt detta

tjansteutlatande avser 6kade investeringsutgifter om ca 96 mnkr
till totalt 268 mnkr.

Nedan éterges de fordndringar som finns mellan det beslut som
togs 2009 och detta drende.

Etappens omfattning

De befintliga tomtrétterna Trafikflyget 3 och Trafikflyget 4
inkluderades 1 kalkylunderlag infor beslut 2009 men ir ej
medtagna 1 underlaget till detta beslut. I detta beslut ingir endast
omradet kring flygplatsinfarten och ddrmed Trafikflyget 8 och
Trafikflyget 9, dvs det omrade som omfattas av den utbyggnad
som pagdende etapp utgor.

Kostnadsokningar
Anledningen till 6kningen &r framforallt tiden som har gatt sedan
ar 2009. Index gor att kostnaderna idag &r storre én ar 2009.
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Utover dessa faktorer ligger dven foljande omstiandigheter till
grund for 6kningen:

-Anpassning till byggherrar i omradet samt anpassning till
Tvérbanans utbyggnad.

-Nya standarder och tekniska krav sedan 2009.

-Fly-overns utformning &r dndrad enligt 6nskemal fran ICA.
Andringen medfor en nagot billigare utformning men fndringen i
sig medfor merkostnader i form av tid och utredningar vilka
beskostas av byggherren.

-Ny projekteringsorganisation

-Komplex plats med ménga paverkande faktorer déar hansyn
maste tas pa det sétt att allt ska kunna hallas 6ppet.

Nedan redovisas i en tabell olika poster och skillnaderna mellan
genomforandebeslutet &r 2009 och det reviderade
genomforandebeslutet enligt detta tjut for dessa:

Genomforandebeslut 2009 (mnkr)  Rev 2018
mnkr

Tidigare nedlagt 2 20,5

Fly-over (védgbro) 40 50

Flygplatsinfart och 6vriga viagar 20 50

Gang- och cykelbro parallellt med 50 40

Tvérbanan 6ver Ulvsundavigen

Ovriga kostnader — ledningsomliggning, 60 71,3

fastighetsbildning m.m.

Totalt 172 231,8

Den storsta individuella skillnaden mellan de olika posterna
utgors av kostnaderna for Flygplatsinfart och dvriga végar vilka
har 6kat sedan 2009 pé grund av faktorer nimnda ovan.

Tillaggsavtal

Se beskrivning enligt ovan.

Tidigare beslut
Stadsbyggnadsndamnden har godkint detaljplanen och den vann
laga kraft 2009-11-18.

Exploateringsndmnden godkénde genomforandebeslut
2009-06-11. Kommunfullméaktige godkdande genomforandebeslut
2009-11-30.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Marken har upplatits med tomtrétt nar det giller fastigheten
Trafikflyget 9. Trafikflyget 8 uppléts initialt med tomtrétt men
har sedan sélts da byggherren frikopte fastigheten 2016.

De framtida driftkostnaderna for staden péverkas niagot da
ytterligare en gata i form av fly-overn byggs i omradet.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

I detta drende uppgér investeringen till 268 mnkr.
Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen overstiger 50 mnkr.

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

De befintliga tomtritterna Trafikflyget 3 och Trafikflyget 4
inkluderades 1 kalkylunderlag infor beslut 2009 men ir ¢j
medtagna 1 underlaget till detta beslut. Underlag i detta beslut
omfattas endast av omrédet kring flygplatsinfarten.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillféllet i Ipande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet
redovisar ett nettonuvdrde om -1 mnkr.

Marken har upplatits med tomtrétt och sélts. Exploateringsgraden
uppgar till 0,7.

De sammanlagda utgifterna 1 16pande prisniva beréknas till ca
268 mnkr, varav 25,7 mnkr &r utgifter fore ar 2017, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser frimst projektering och
utredningar samt samordningsinsatser for att forbereda
genomforande.
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Inkomsterna berédknas till ca 28,2 mnkr, varav huvuddelen utgors
av ersittningar (medfinansiering) enligt avtal.
Forséljningsinkomster som avser Trafikflyget 8 och ytan under
och over tviarbanebron berdknas till 158,8 mnkr (varav 127 mnkr
ar bokforda) och reavinsten beridknas uppga till 156,1 mnkr.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppgé till 140 %.

I nuvirdet ingar inte tidigare utgifter, markforsédljningar och
intikter i form av exempelvis tomtrittsavgilder medan
tackningsgraden redovisar bdde tidigare och kommande
investeringar samt inkomster och intékter.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen
star bolaget for.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 268 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 28 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -25,7 -12,91 -60,6 | -67,1 -64,5| -37.4| -268,2
Inkomster (exkl. forséljning) 0,0 3,0 5,1 6,6 6,9 6,5 28,2
Nettoutgift (-) /-inkomst -25,7 -9,9 | -55,5| -60,5 -57,6 | -30,9| -240,1
Forséljningsinkomst 127,7 31,0 0,0 0,0 0,0 0,0 158,8

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar
2018. Behov av medel for aren darefter fir beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och nimndens resultat enligt
nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser
Drift Kom-
Mnkr 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 Senare mentar

Resultatpaverkan ExpIN

Lopande intikter/kostnader 5,4 54| 54| 54 5,4 max 5,4
Internréanta 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 max -1,9
Avskrivningar 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 max -6 ar 2023
Reavinster/forluster 156,1 0,0 00| 0,0 0,0 0,0 | totalt 156,1

Summa resultatpiverkan 162,5 54| 54| 5.4 5.4
nimnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

- - N N R llan -0,1 och -0,2
Driftskostnader TRN+SDN 0.1 0.1 0.1 0.1 0,1 | mellan-0.F oc

Underhéllskostnader 0,0 0,0 00| 0,0 0,0 | mellan0och-0,1
trafikndmnden

Summa resultatpaverkan 01| -01| -0,1| -0,1| -0,1

TRN+SDN

De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndimndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till ca 0,3 mnkr. Internrénta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
berédknas uppga till ca 7,9 mnkr det forsta aret och minskar
dérefter nagot genom avskrivningar. Intidkterna for
tomtrittsavgélder berdknas till ca 5,4 mnkr per ar. Reavinsten
berdknas uppga till 156,1 mnkr.

Ekonomiska osakerheter

Den storsta osdkerheten och risken 1 detta projekt ar tidplanen.
Da platsen dr komplex och forutsittningar for genomforande hela
tiden méste anpassa sig efter andra parters genomforande kan
tidplanen riskera att forldangas.

I detta reviderade genomforandebeslut har Trafikflyget 3 och
Trafikflyget 4 ej tagits med dé dessa fastigheter ligger inom
tidigare etapper av ombyggnaden av handelsomrédet. Det
reviderade genomforandebeslutet avser endast omrddet kring
Flygplatsinfarten och fastigheterna Trafikflyget 8 och
Trafikflyget 9.

For att begriansa risken for oforutsedda tidsforskjutningar 1
projektet genomfors projektet i ndra samverkan med ovriga
inblandade parter i omradet. Kontinuerliga motesserier med
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exempelvis projekt Tvdrbanan, Swedavia samt de bada
byggherrarna.

Slutsats-ekonomi

Projektet dr ett 1onsamt projekt med ett nettonuvérde i balans
samt en tdckningsgrad pé 140%. Kostnaderna har dkat dver tid
men projektet ger fortfarande ett stabilt resultat om dn med ett
mindre Overskott én tidigare.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Den utbyggda handeln i Bromma center (Bromma blocks)
tillsammans med den befintliga bildar en attraktiv handelsplats.
Omradet har god tillgdnglighet med kollektivtrafik vilken
forbéttras ytterligare i samband med utbyggnaden av tviarbanan
och dess nya station mitt i omradet. Mélet om byggande 1 ldgen
dér arbete med nya kollektivtrafikforbindelser pagér uppfylls for
detta projekt.

Framkomlighet for gdende och dven cyklister forbéttras inom
omradet. Ge-bron kopplar handelsplatsen till det kommande
stadsutvecklingsomrédet 1 Ulvsunda industriomréde.

Stadens mal om att vara en attraktiv stad for foretagare beaktas
inom projektet.

Lokaler
Inom projektet anldggs ytor for handel, kontor och hotell.

Miljé

Under projektets planering har flera miljorapporter tagits fram,
bland annat en miljokonsekvensbeskrivning. Bebyggelsen far
vissa konsekvenser pa miljon kring vissa punkter pa
Ulvsundavégen da miljokvalitetsnormer for partiklar véntas
overskridas. Dock har bade lansstyrelsen och miljoforvaltningen
godként planforslaget och stadens forslag pa att begrénsa dessa
konsekvenser.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
All bebyggelse sker pa mark som redan ér exploaterad, inga
gronytor tas 1 ansprak.
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Tillganglighet

Handelsomrédet blir ett modernt omrade vilket uppfyller gillande
krav pa tillgdnglighet.

Paverkan pa barn

Projektet bedoms inte ha nagra negativa effekter pa barn.
Forflyttning fran omrédet dster om Ulvsundavédgen underléttas
genom byggnation av gc-bro parallellt med tvdrbanebron.

Genomférandefragor

Tidplan

Genomforandet avses paborjas under ar 2018. Genomforandet i
hela projektet dr beroende av Tvirbanans utbyggnad vilken enligt
tidigare tecknade avtal har foretridde vid eventuella
genomforandekrockar.

Tat kontakt med Swedavia for att hela tiden kunna halla infarten
till flygplatsen 6ppen krévs och dirfor anpassas arbeten pa
platsen efter dessa forutséttningar.

Byggherrarna i projektet planerar sin byggstart till & 2018 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2019-2020.

Swedavia har redan paborjat sina forberedande arbeten infor
Tviarbanans genomforande.

Risker och osakerheter

Risker och osdkerheter 1 detta projekt ér flera. Det dr bland annat
en komplex situation med att hélla allt 6ppet under sjélva
genomforandet (ex. Ulvsundavégen, infart till flygplatsen,
handelsplatsen osv).

Enligt tecknade avtal méste Staden och byggherrar anpassa sig
efter Tvarbanans utbyggnad och dven om samordning sker
kontinuerligt finns en viss risk att forseningar drabbar Staden
p.g.a. arbeten med utbyggnaden.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen och trafikkontoret samt berérda
inblandade aktorer.
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Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstamning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning
Kontoret forslér att reviderat genomforandebeslut godkénns, att

tilldggsavtal tecknas samt att markforséljning genomfors. Allt for
att projektets genomforande ska kunna fortga.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

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



