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Projekt Sedumbacken/Spangavagen i
Riksby. Reviderat genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner forslag till fortsatt
genomforande av projektet Sedumbacken/Spangavigen inom
fastigheten Ulvsunda 1:1 till en projektutgift om 21,7 miljoner
kronor, en projektinkomst om 3,2 miljoner kronor och ger
exploateringskontoret i uppdrag att genomfora projektet.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Matilda Lewis
Enhetschef

Sammanfattning

Detta drende dr ett reviderat genomforandebeslut som syftar till
att mojliggdra 76 nya hyresrétter langs med Spangavégen
Bromma. AB Stockholmshem erhdll markanvisning den 9
november 2017, detaljplanen vann laga kraft den 28 april 2022
och genomforandebeslut inklusive dverenskommelse om
exploatering beslutades i exploateringsnimnden den 17 december
2020. Med anledning av justerade ataganden i 6verenskommelsen
om exploatering mellan staden och bolaget, vilket innebér 6kade
kostnader for stadens genomforande, foreligger behov av ett
reviderat genomforandebeslut.
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Stadens arbeten berédknas att pabdrjas under andra kvartalet 2026,
och forsta inflyttning ar berdknad till 2029.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar positivt nettonuvérde om 5 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva berdknas till cirka
21,7 miljoner kronor. Av dessa utgér 0,7 miljoner kronor
projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 3,2 miljoner kronor.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berédknas uppga till 124 procent.

Kontoret stéller sig positivt till projektet som ger ett tillskott av
nya hyresritter i Bromma.

Bakgrund

Den 9 november 2017 godkénde exploateringsndmnden en
markanvisning till AB Stockholmshem f6r att uppfora cirka 100
bostéder inom del av fastigheten Ulvsunda 1:1 (idag Rundstickan
1), se bild 1 nedan.
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Figur 1. Bla markering, mellan Spdangavigen och Sedumbacken,
visar projektomrddet.

Med anledning av omradets naturviarden har projektomradet
minskat nagot i storlek sedan markanvisningen gjordes. Syftet
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med projektet dr att mojliggéra uppforandet av 76 lagenheter i tre
flerbostadshus i1 fyra och fem véningar lings med Spangavégen.

Tidigare beslut
Omradet ingar i programmet for centrala Bromma som
godkéndes i stadsbyggnadsndmnden den 31 augusti 2017.

Den 9 november 2017 godkinde exploateringsndmnden
markanvisning till AB Stockholmshem. Inriktningsbeslut togs pa
delegation.

Stadsbyggnadsndmnden fattade beslut om en start-PM for
detaljplanearbetet den 14 december 2017.

Genomforandebeslut inklusive 6verenskommelse om
exploatering fattades i exploateringsndmnden den 17 december
2020.

Detaljplanen vann laga kraft den 28 april 2022.

Skal till reviderat beslut

Efter att genomforandebeslutet fattades den 17 december 2020
meddelade Stockholmshem att deras projektkalkyl for att kunna
genomfOra byggnationen inte gick thop. Dérav har projektet varit
bitvis vilande sedan genomforandebeslutet.

For att mojliggora projektet har kontoret och Stockholmshem haft
en l6pande dialog kring ansvarsfordelningen av projektets
genomforande géllande den allménna platsmarken. I den
overenskommelse om exploatering som ingick 1
genomforandebeslutet ansvarade Stockholmshem for anldggandet
av den anslutande gatumarken, bland annat angoringsplatser for
bil, som i normalfallet brukar inga i stadens ansvar. Istillet ingar
nu anldggandet av dessa angoringsplatser i stadens projekt vilket
paverkar stadens projektkalkyl. Andringarna regleras via
tillaggsavtal till 6verenskommelse om exploatering, som kontoret
tecknar pa delegation.

Sedan genomforandebeslutet 2020 har det dven skett
kostnadsokningar med anledning av omvérldsldget och inflation,
vilket ocksé paverkar kalkylen negativt. De storsta posterna som
foranleder ett reviderat beslut redovisas i tabellen nedan.
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Aktivitet Tidigare beslut Detta beslut
Allmén platsmark 3,3 mnkr 6,1 mnkr
Ledningsomléggningar 0 mnkr 4 mnkr
Risk och reserv 1,3 mnkr 1,8 mnkr

Tabell som visar pa skillnaden i storre poster mellan besluten.

Genom dndringen, som innebdr att staden tar ansvaret for
genomforandet av den allménna platsmarken, tillkommer dven
hantering av ledningsomléggningar varfér denna post visar en
pataglig 6kning.

Ekonomiska konsekvenser for staden
Marken avses upplatas med tomtrétt.

De framtida driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av husen.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

I detta drende uppgar investeringen till 21,7 miljoner kronor,
jamfort med 11,4 miljoner kronor i genomforandebeslutet fran
2020.

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

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intikter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuviarde om 5 miljoner kronor
motsvarande 76 tkr/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att upplatas med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgar till 1,9.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to (bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
the text that you want to appear here. lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).



Stockholms
stad

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

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast E2026-00128
Sida 5 (7)

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 21,7 miljoner kronor, varav 3,9 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter.
Utgifterna avser framst anpassning av befintlig gata mot den nya
kvartersmarken, projektering, anslutning av VA-servis, erséttning
for flytt och uppforande av en ny nétstation, samt kontorets
nedlagda tid.

Av dessa utgdr 0,7 miljoner kronor projektutgifter som redovisas
som driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 3,2 miljoner kronor, varav
huvuddelen utgors av inkomster frén ledningsdgare.

Projektet har inga inkomster som ska redovisas som driftintakter.

Projektets nettoexploateringsutgift/ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till 254 tusen kronor i fast prisniva. Detta &r i niva med
andra motsvarande projekt?. Projektets tickningsgrad inklusive
nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 124 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen
star bolaget for. Staden har risk for forgdvesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektbudgeten for projektet berdknas till cirka 21,7 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 3,2 miljoner kronor 1
16pande prisniva. Utfallet Gver aren berdknas bli enligt
nedanstdende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack tom |

Investering

Mnkr 2025 2026 12027|2028( 2029 | Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -3,9( -13,5] -2,7| -0,7 -0,8 -0,1| -21,7
Inkomster (exkl. 0,0 3,2 0,0 0,0 0,0 0,0 32
forséljning)

Nettoutgift (-) /-inkomst -3,9( -10,3( -2,7 -0,7| -0,8 -0,1] -18,6
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna
finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar

2Nyckeltalet visar projektets nettoutgift/ekvivalent ldgenhet inklusive redan
nedlagda utgifter.
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2026. Behov av medel for aren direfter far beaktas i nimndens
kommande budgetarbete.

Driftbudget

De beriknade drift- och underhallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden beridknas
efter genomforandet inte att paverkas.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
0,7 miljoner.

Projektet har inga utgifter/inkomster som ska redovisas som
driftkostnader/driftintdkter och inte heller nagra icke offentliga
bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndamnden berdknas uppga till cirka 0,8 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Intékterna for tomtréttsavgalder berdknas till cirka 0,8 miljoner
kronor per &r.

Ekonomiska osakerheter

Om ovintade produktionsproblem uppstar, som kan innebéra
tidsforskjutningar for delar av stadens eller ledningségarnas
arbeten, kan det medfora vissa utgiftsokningar. F storre
ekonomiska osédkerheter bedoms dock foreligga.

Slutsats ekonomi

Projektet visar ett positivt resultat och ger ett 6verskott till staden.
Projektet kan finansieras inom ndmndens budget. Ett reviderat
genomforandebeslut behover tas da utgifter for anldggandet av
den anslutande allmédnna platsmarken visats sig vara hogre dn
tidigare berdknat.

Genomforandefragor
Tidplan
Staden planerar byggstart till det andra kvartalet 2026.

Bolaget planerar sin byggstart till borjan av 2027 och forsta
inflyttning bedoms ske under 2029.
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Risker och osakerheter

Da genomforandet planeras att utforas bitvis parallellt mellan
staden och bolaget kan det uppsta utokat samordningsbehov och
samordning av entreprenadytor.

Ovriga entreprenadrisker 4r kopplade i huvudsak till ekonomiska
risker pd grund av tillkommande arbeten som beskrivits tidigare 1
detta tjidnsteutlatande. Eventuellt tillkommande kostnader for
uppforandet av ny nétstation och kommande ledningsflyttar dr
svérare att forutse. Dessa kostnader skulle exempelvis kunna
bestd av materialkostnader eller trafikprovisorier.

Kontorets sammanfattande bedomning

Genom foreslagen revidering av genomforandebeslutet skapas
forutsittningar for att fullfolja projektet. Stadens arbeten ar
nddvéndiga for att kvartersmarken ska kunna upplétas for
dndamaélet i detaljplanerna och for att de allménna ytorna ska
kunna fardigstillas och anvindas for avsett &ndamal. Projektet
mdjliggor nya hyresrétter till allmdnnyttan i Bromma i ett
attraktivt lage néra kollektivtrafik.

Bostdderna byggs enligt vad som foreslagits 1 programmet {for
centrala Bromma.

Slut

Bilaga
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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