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Overenskommelse om exploatering for bostider och
lokaler samt kop och forsaljning av mark inom fastigheten
Sabbatsberg 16 m m i Vasastaden med Locum AB, Anders
Bodin Forvaltning AB m fl.

Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Markndmnden godkénner for sin del genomforandet av exploatering
inom Sabbatsberg 16 m m omfattande investeringsutgifter om 270 mnkr
inklusive markforvirv och investeringsinkomster om 18 mnkr samt
foreslér att kommunfullmiktige godkénner genomforandet och ger
markndmnden, genom markkontoret, i uppdrag att genomf6ra projektet.

2. Marknidmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering mellan markndmnden och berdrda byggherrar avseende
Sabbatsberg 16 m m enligt vad som anges i kontorets tjansteutldtande.

3. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa avtal om forvarv och
forsiljning enligt vad som anges i tjansteutlatandet.

4. Markndmnden ger kontoret i uppdrag att paborja inledande gatu- och
ledningsarbeten inom Sabbatsberg 16 for upp till 25 mnkr i avvaktan pé
att kommunfullméktige godkénner genomforande av projektet.
Delgenomforandebeslut.

5. Beslut i detta drende justeras omedelbart.

Goran Lingsved

Stefan Eriksson

Bilaga 1: Overenskommelse med Locum AB om exploatering samt forvirv
av mark inom Sabbatsbsberg 16 m m.

Bilaga 2: Nuvérdeskalkyl exploateirng
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Sammanfattning

Staden har tillsammans med landstinget genom Locum tagit fram ett
program for Sabbatsbergsomradet vilket senare har resulterat i ett
detaljplaneforslag for den del av programomridet som inte avser
sjukhusomradet. Vasaparken, som f n genomgér en upprustning, har
inkluderats i detaljplaneforslaget. Planen har antagits av kommunfullméktige
den 3 oktober 2005. Den har 6verklagats och ligger nu hos regeringen for
avgorande. Planen innebér att cirka 500 bostadsldgenheter och cirka 8.200
m?2 lokaler byggs i omradet huvudsakligen férdelade pa tre kvarter mellan
Dalagatan i oster och Torsgrind i vister. I véstra delen byggs en friliggande
forskola med fyra avdelningar som erséttning for en befintlig forskola i
omrédet. Det skapas dven mojlighet att bygga en forskola med tva
avdelningar samt gruppbostidder inom en befintlig byggnad i blivande
fastigheten Medevi Brunn dér Svenska Bostidder dr byggherre. Berorda
byggherrar i projektet dr forutom Svenska Bostdder Anders Bodin, Folkhem,
Besqab samt Riksbyggen. Vidare berérs Locum som exploator och siljare
av mark till bl a staden, Anders Bodin och Riksbyggen. Micasa Fastighets
AB berors som tomtréttshavare i véstra delen.

For planens genomforande krivs att staden forvérvar mark av Locum inom
omrédet dir en del av kostnaden for staden utgor slutreglering av
pensionsavtalet med landstinget. Staden sédljer mark respektive uppléter
mark med tomtrétt till berdrda byggherrar. Expertradet behandlar drendet
2006-06-07.

Overenskommelse om exploatering har preliminirt tréffats med Anders
Bodin Forvaltnings AB infor foretagets nybyggnad inom fastigheten Loka
Brunn 1 som man forvarvat frdn Locum. Kontoret avser att uppritta
exploateringsavtal med Ovriga byggherrar enligt detta tjansteutlatande.

Detta genomforandebeslut omfattar investeringsutgifter om totalt 270 mnkr,
varav forvérv cirka 81 mnkr och investeringsinkomster om 18 mnkr.
Dérutover tillkommer avgédldsunderlag om ca 60 mnkr och intdkter frin
forsiljning om ca 89 mnkr.

Som ett delgenomforandebeslut 6nskar markkontoret att markndmnden
beslutar att ge kontoret i uppdrag att i avvaktan pa genomforandebeslut av
kommunfullméktige pabdrja gatu- och ledningsarbeten inom omradet for en
investeringsutgift pa upp till 25 mnkr. Arbetena kan om planen vinner laga
kraft fore sommaren inledas i mitten av augusti 2006.

Bakgrund

Staden och landstinget genom Locum AB har tillsammans arbetat fram ett
planprogram for Sabbatsberg avseende nybyggnad av bostéder och lokaler
inom omradet. For den del av Sabbatsberg som inte utgor sjukhusomrade
har en detaljplan tagits fram och stillts ut under varen 2005. Kommun-
fullméktige godkinde forslaget till ny detaljplan den 3 oktober 2005. Den
har sedan dverklagats och ligger nu for godkdnnande hos regeringen med
forhoppning om ett avgdrande och laga krafttrddande fére sommaren.
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Planomradet, som avgrinsas i norr av Odengatan, i dster av Dalagatan, 1
vister av Torsgatan och i1 soder av Sabbatsbergs sjukhus kan indelas i flera
delar. Den 6stra delen pa hogplatan 1 omradet, den véstra delen pé en légre
platd med i huvudsak kulturhistorisk bebyggelse och sjukhemsbyggnader
som ligger spridda i gronska, samt den norra delen med Vasaparken.

Planillustration Sabbatsberg. Planerad nybebyggelse dr gulmarkerad, nya
kultur-/bostadsbyggnaden rédmarkerad. Forskolan markeras med textruta.

Marken i den norra och den véstra delen av Sabbatsbergsomradet dgs av
staden medan marken i den Ostra delen dgs av Locum, staden och Anders
Bodin Forvaltning dér den senare forvarvat mark av Locum. Staden behdver
dels kdpa mark av Locum for att fastighetsgrénserna i den Ostra delen skall
overensstimma med foreslagen detaljplan och dels slutreglera ett avtal
avseende markforvéirv inom planomradet som sl6ts 1 samband med
Adelreformen.

For genomforande av den kommande planen beslutade gatu- och
fastighetsndamnden under varen 2003 att anvisa mark till Svenska Bostéder,
Folkhem samt till Besqab. Marken till det kommunaldgda bolaget upplats
med tomtritt och bebyggs med hyresritter medan de tva privata bolagen
koper mark av staden och bygger bostadsritter. Marknimnden godkinde
2005-12-15 att mark anvisas till Folkhem for kultur- och bostadséndamal
inom blivande fastigheten Brunnslékaren intill Vasaparken.
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Forhandlingar har forts under lang tid med Locum avseende stadens forvarv
av mark samt exploateringsfrdgor i samband med genomforande av planen.
En 6verenskommelse har nu triffats som mojliggor att staden tecknar kope-
och exploateringsavtal med landstinget. Staden har fort forhandlingar med
tva av byggherrarna, Besqab och Folkhem, om f6rsdljning till dem av mark
for exploatering inom ett av kvarteren och med Svenska Bostédder om
forsdljning av en befintlig byggnad, tills nyligen inrymmande Finskt
Aldrecentrum for ombyggnad och inrymmande av forskola och
gruppbostider. Overenskommelse om prisniva har triffats och kopeavtal
forbereds for nérvarande.

Tidigare beslut

GFN godkénde underlag for programarbetet 1999-11-02 respektive
remissvar pa programforslaget 2000-06-13.

SBN godkénde program for detaljplaner for Sabbatsberg 2001-06-07.
KF godkénde reglering av skuld mellan SLL och staden 2001-12-03.
SBN godkénde start-pm for detaljplaneldggning 2002-12-12.

GFN tog beslut om markanvisning och inriktning 2003-02-18.

GFN tog 2003-03-11 genomforandebeslut samt 2004-06-15 reviderat
genomforandebeslut om Vasaparkens upprutstning.

SBN godkénde remiss- och samradsredovisning av plansamrad 2005-01-20.

GFN tog reviderat delgenomforandebeslut angaende utrednings- och
projekteringskostnader 2005-04-05 samt delgenomfrandebeslut avseende
evakuering och rivning i Sabbatsberg 2005-09-01.

SBN godkénde detaljplanen 2005-06-20 och Kommunfullmiktige antog
planen 2005-10-03.

MN godkinde markanvisning till Folkhem for kultur- och bostadsdndamaél
2005-12-15.

Linsstyrelsen avslog dverklagande 2006-01-03. Planen 6verklagades vidare
och ligger nu hos regeringen for beslut.
Beskrivning av projektet

Planomradet omfattar en yta pa ca 14,9 ha. Av denna yta utgdrs ca 4 ha av
kvartersmark, ca 7,15 ha av parkmark och ca 3,75 ha av gatumark.

Omradet kan indelas i tre delomraden, norra, vistra och Ostra delen.
Vasaparken, norra delen, ingar i detaljplanen for att tydliggora befintlig

anvindning som &r anlagd parkmark, och ersitta nuvarande plan fran 1897.
Efter programarbete genomfora upprustning av parken i flera steg, varav
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markkontoret star for en del av kostnaden. Gatu- och fastighetsndmnden har
fattat genomforandebeslut om detta under 2004. Under 2005 har en
konstgrasyta iordningstéllts som under vinterna blir isbana med kylslingor
och kylmaskineri for konstis. Under sommaren 2006 byggs parkleken om.

I stra delen uppfors tre nya bostadskvarter kring grona gardar. Bebyggelsen
anpassas till innerstadens bebyggelsehdjd med 5-7 véningar. De tre
kvarteren kallas Loka Brunn (Anders Bodin, ca 160 hyresrétter), Porla
Brunn (Besqab, Folkhem och Riksbyggen, ca 160 bostadsritter) och Medevi
Brunn (Svenska Bostéider, ca 130 hyresritter samt 20 gruppbostider).

Det blir ddrmed totalt ca 500 nya bostadsldgenheter varav 320
hyresldgenheter, 160 bostadsritter och cirka 20 gruppbostéder. I fastigheten
Brunnsldkaren, som gransar mot Vasaparken och omgérdas av ett nytt torg,
uppfors en byggnad av Folkhem for bostads- och kulturdindamal dar
Folkhem réknar med att inrymma cirka 30 hyresldgenheter.

=
De tre nybyggnadskvarteren sedda frdn séder, med Medevi Brunn nederst,

Porla Brunn ddrefter samt Loka Brunn éverst till hoger mot Dalagatan.
Kultur- och bostadsfastigheten (Folkhem), ej projekterad, till viinster.

Vidare byggs ca 8 200 kvim BTA lokaler varav pd mark som staden upplater
eller séljer cirka 3.800 m2. Av detta utgor forskolelokaler ca 1500 m2 och
kulturlokaler ca 1.600 m2. I f d Finskt dldrecentrum, en befintlig byggnad
som Svenska Bostidder bygger om, inreds en tvdavdelnings forskola samt
gruppbostéder.

I den vistra delen, som nyttjas genom tomtritt av Micasa Fastigheter i
Stockholm AB, fd FB Servicehus, bevaras bebyggelsen 1 huvudsak och nya
fastigheter bildas med parkmark emellan. Endast ett hus rivs, det s k
Friskvardshuset, Gronomraden som tidigare legat pa kvartersmark blir
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parkmark. Parken rustas upp och utdkas d& hardgjorda ytor for trafik ersétts
med park och kompletteras med tradplanteringar. I anslutning till
Vasaparken byggs en ny forskola om 1000 m2 BTA 1 tva vaningar,
innehallande 4 avdelningar, som ersitter Kastanjebackens forskola som
maste rivas. Vidare integreras planomrddet med Vasaparken genom att
staket tas bort och genom tillskott av nya promenadvigar in i omradet.

For att genomfora bebyggelsen maste forutom forskolan dven
Klockhusflygeln vid Torsgrind rivas. Flygeln ersétts med en mindre
teknikbyggnad pa samma plats medan forskolan ersétts med ny byggnad i
Vistra delen. For att klara evakueringen uppfors en tillfallig paviljong for
forskolan tills den nya forskolebyggnaden ér klar. Inom Loka Brunn maste
fore detta Kvinnokliniken vid Dalagatan rivas. Vidare behover trid féllas for
den nya bebyggelsen eller for att de &r i daligt skick. Detta kompenseras av
att nya trdd planteras lings samtliga gator och inom parkomradet i véster.

Vasaparken &» % 4

- R
- T ind
. ursuratx_ P

L
-

lllustration 6ver nybyggelsen frdan vdster. Till vinster om kv Medevi Brunn
ses tillkommande kulturbyggnaden i kv Brunnsldkaren.

Gatorna Eastmanvégen, Crafoords vig, Sabbatsbergsviagen och Olivercronas
vig som idag ligger pd kvartersmark, blir allménna. Utformningen av dessa
gator dndras 1 savil plan som i profil for att passa i stadens traditionella
gatustruktur och for att uppfylla stadens krav pa tillganglighet. Den
sistndmnda gatan forldngs sa att den sammankopplas med Torsgrind, som
blir allmén i hela sin strdckning. Inom planomradet byter Crafoords vig
namn till Hilsobrunnsgatan. Tva nya tvérgator, Valentin Sabbats Gata och
Medevigatan, byggs mellan Eastmanvégen och Olivercronas vag.
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For att ytterligare oka tillgdngligheten sammankopplas Hélsobrunnsgatan
med Tegnérgatan/ Barnhusbron genom en ny utfart. Detta krdver
upprustning av stddmurar, rivning av en paviljong samt sinkning av gatan sd
att utfarten hamnar i samma niva som Tegnérgatan.

Den nya gatustrukturen medfor ett stort behov av schaktning och
sprangning. Bland annat sénks Olivecronas vag upp till ca 5 meter ldngst
bort mot Torsgriand, och entrén till f d Finskt dldrecentrum flyttas ned en
vaning.

Slutreglering av avtal samt forvarv och forsaljningar

For att reglera del av den pensionsskuld som uppstatt i samband med
Adelreformen godkinde GFN 2001-12-11 bl a att landstinget till Staden
overldt ett omrade om ca 7500 kvm TA inom Sabbatsberg. Kopeskillingen
baserades pa en antagen byggritt om 17 100 kvm BTA ovan mark med en
regleringspost om om 9 000 kr/kvmm BTA. Detaljplaneforslaget medfor att
byggritten pa det dverlatna omradet uppgér till 19 767 kvm BTA. En
kopeskilling motsvarande 24 mnkr kravs for att slutreglera avtalet.

De markomréden som staden kdpte av landstinget i samband med
regleringen av pensionsskulden dverensstimmer inte med foreslagna
fastighetsgrinser i1 detaljplan. Av denna anledning behdver staden forvirva
ytterligare mark frédn landstinget genom Locum for ca 19 mnkr samt fd
Finskt dldrecentrum respektive kv Brunnsldkaren for 15 resp. 22,5 mnkr.
Totalt sett innebér detta att staden forvarvar mark frdn Locum ca 81 mnkr.
For ndrmare uppgifter om dverenskommelsen med Locum, se bilaga 1.

Som en del av genomforandet ska staden sélja mark inom blivande kv Porla
Brunn till Besqab respektive Folkhem for 35,5 mnkr resp 38,1 mnkr enligt
overenskommelse. Svenska Bostdder koper del av f d Finskt dldrecentrum
inom blivande Medevi Brunn (mark och byggnad) som staden forvarvat fran
Locum enligt ovan, for 15 mnkr.

Expertrddet kommer att behandla drendet 2006-06-07, dnr M06-384-1098.

Overenskommelse om exploatering

Stadens prelimindra 6verenskommelse med Locum avser forutom kop av
mark dven exploatering inom planomrédet, se bilaga 1. Bland annat méiste
Locum sénka marknivén inom de delar av fastigheten Sabbatsberg 16 som
gransar mot Olivecronas vdg da denna enligt planen maste siankas med upp
till 4-5 m. Vidare har Locum flyttat sin mottagnings- och reservkraftstation
till nuvarande sjukhusomrédet och en ledningsseparation maste goras
eftersom nybyggnadskvarteren hamnar mellan sjukhusomradet och Locums
byggnader Eastmaninstitutet och f d Mikrobiologen. Vidare bygger Locum
en stodmur mot sjukhuset och tdmmer och sanerar kulvertar och nitstationer
som staden river i samband med nybyggnationen. Staden river Locums
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nuvarande panncentral samt ett kontorshus dir den nya kultur- och
bostadsfastigheten ska ligga, en lagdel av Finskt dldrecentrum samt
Kastanjebackens forskola. Staden bygger vidare stodmurar i fastighetsgréns
mot Eastmaninstitutet och Studieframjandet, Locums fastigheter, norr om
Eastmanvigen.

Staden avser att snarast traffa exploateringsavtal med 6vriga byggherrar. En
prelimindr 6verenskommelse har tréffats med Anders Bodin angéende
exploatering inom fastigheten Loka Brunn som Bodin forvérvat frdn Locum.
Overenskommelsen innebir bl a att byggherren betalar gatubyggnads-
kostnad for sin fastighet och fér rétt att bygga frischakt och lankplatta runt
sin fastighet pa stadens mark mot att servitutsavtal upprittas.

Inom blivande kvarteret Porla Brunn kommer staden i samband med sin
gatu- och ledningsentreprenad av praktiska skil att utfora en schakt- och
sprangningsentreprenad inom kvarteret at de tre byggherrarna Besqab,
Folkhem och Riksbyggen. Forutséttningar och erséttningar regleras i
sarskilda genomforandeavtal som bildgges stadens exploateringsavtal med
respektive byggherre. Vidare avser staden att hdnvisa till ett
samordningsdokument angdende genomforandet som staden tagit fram
tillsammans med byggherrarna for att klara av komplexiteten under
byggnadsskedet. I 6vrigt dr det huvudsakligen sedvanliga fragor som
regleras 1 exploateringsavtalen.

Genomfdrande och tidplan

Enligt den senast reviderade styrtidplanen, med forutsittningen att planen
vinner laga kraft fére sommaren, kommer staden att padborja gatu- och
ledningsarbeten i dstra delen i mitten av augusti 2006. Arbetena bedoms
vara klara vid arsskiftet 2007/2008. Dérefter paborjas arbeten inom véstra
delen av omradet, med gator och park.

Anders Bodin pdborjar arbetena pa Loka Brunn med rivning av gamla
Kvinnokliniken samt schaktning och springning i sommar och raknar med
byggstart i mars 2007 och inflyttning i flera etapper fr o m varen 2008.

For att forenkla samordningen av de olika markentreprenaderna utfor staden
dessa arbeten inom kv Porla Brunn &t Besqab, Folkhem och Riksbyggen
enligt 6verenskommelse med bdrjan vid arsskiftet 2006/2007. Byggstart
inom kvarteret planeras till 2007-08-01 och forsta inflyttning till hdsten
2008. Svenska Bostdder paborjar schaktarbeten pd Medevi Brunn 2007-08-
01, med byggstart arsskiftet 2007/2008 och prel inflyttning viren 2009.
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Konsekvenser av projektet

Miljéutredningar

Kontoret har ltit géra en miljoutredning avseende mark som staden dvertar
for planering av atgirder for omhédndertagande av eventuella markforore-
ningar i samband med markarbetena. Endast mindre méngder av
polyaromatiska kolvdten (PAH) respektive metaller 6ver aktuella
gransvarden har hittats. Dessa kommer att fraktas bort for deponi. Infor
rivning av Locums panncentral har Locum latit utfora en miljoteknisk
utredning fOr att faststdlla behovet av sanering av byggnaden vilket staden
far anvindning for vid framtagande av rivningsplanen. Behov av sanering av
marken under panncentralen kan utredas forst efter rivning av byggnaden.

Lufkvalitet

Partikelkoncentrationen inom omradet understiger géllande grinsviarden och
luftkvaliteten bedoms ddrmed vara tillfredsstéllande for bostadsdndamal.

Buller

Undersokningar som utforts har konstaterat att grinsvéardena for buller vid
bostadsbebyggelse dverskrids ndgot mot Dalagatan men dé lagenheterna mot
Dalagatan uppfors med rum mot innergard som klarar gransvérdena
bedomer kontoret att kravet pa godtagbara bullernivder &r uppfyllt.

Trafik

Pa de nya allménna gatorna kommer det frimst att vara lokal trafik for
boende och verksamheter i omrddet. Genomfart kommer att kunna ske via
Torsgrand ut till Torsgatan och via den nya Hélsobrunnsgatan till
Tegnérgatan och Barnhusbron. Sabbatsbergsvigen stings av for genomfart.

I 6stra delen fér parkering for boende ske huvudsakligen i1 parkeringsgaragen
under bostadskvarteren och ldngs med lokalgatorna, huvudsakligen som
besoksparkering. I vistra omrddet fir parkering endast ske langs
lokalgatorna och pa kvartersmark. Parkeringstalet ligger pa ca 0,8 varfor
behovet av parkering bedoms vara tillgodosett.

Offentliga rummet

Vid infarten fran Olivecronas vdg har 1 planen lagts in ett entrétorg. Likasd
planeras ett torg for allmédnheten intill kv Brunnslédkaren med dess
kulturlokaler. Sabbatsbergsparken 1 véstra delen kommer att vara ett
offentligt rum som litt kan nés frdn Vasaparken. Sinnenas tridgard bevaras
dock som en avskild del av omrédet som en oas for dldre och dementa.

Tillgdnglighet

Stadens krav pa tillgdnglighet har beaktats under planprocessen och bedoms
vara uppfyllda trots stora nivaskillnader inom planomradet. Gatulutningar
liksom entrréer till bostdder och lokaler uppfyller kraven pa tillgdnglighet.
Handikapparkering kan ske inom 10 meter frén entréer. Forskolan nas direkt
via gangvig. Tillgdngligheten pd gator och parkvigar har granskats och
godkénts av trafikkontorets tillgédnglighetsansvariga
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Gronkompensation

Vid framtagande av detaljplaneforslaget var en forutsittning for den hdga
exploateringen av Ostra delen av Sabbatsberg att den véstra delen inte skulle
exploateras utan befintlig bebyggelse bevaras och parken rustas upp och
utokas med grasytor och gdngvigar samt nyplantering av trdd. Marken som
bebyggs har tidigare varit bebyggd om dn med en klart 14gre exploatering.
De gérdar som tillkommer inom kvarteren blir vilplanerade med stora
gronytor. Tillsammans med Oppnande av omradet mot Vasaparken medfor
ovanstaende att kontoret bedomer att kravet pa kompensation {for
ianspraktagen gronyta ar val uppfyllt.

Ndringsliv och jobb i regionen

Med tillkomsten av ca 500 nya ldgenheter i ett centralt beldget omrade 1
innerstaden tar staden ytterligare ett steg mot att minska bostadsbristen i
regionen och projektet bidrar darmed till att 6ka Stockholms attraktivitet och
nya arbetstillféllen.

Barnkonsekvenser

En friliggande forskola med gron gard forsvinner men ersitts av en annan
friliggande forskola med egen gron lekgérd och med nérhet till Vasaparken.
Den vistra delen av omradet blir ndstan bilfri och gron och de stora
innergdrdarna kommer att vara en trygg och trevlig lekplats for barnen.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutsattningarna for projektet utifran en
exploateringskalkyl och resultatanalys samt vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor 1 2006 &rs prisniva. Déarutdver redovisas dven en
investeringsanalys enligt nuvardesmetoden p.g.a. att kommunstyrelsen den
26 oktober 2005, tog beslut om Andrade regler for styrning och uppfdljning
av investeringar. (Dnr 319-2464/2005). Beslutet innebér att samtliga
investeringar skall analyseras enligt nuvdrdesmetoden i beslutsunderlagen.
Investeringsanalysen enligt nuvdrdesmetoden tar enbart hdnsyn till de
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfallet i 16pande priser.
Nuvirdesmetoden tar ocksa hénsyn till kommande driftskostnader och
intdkter.

Tidigare har en exploateringskalkyl varit den metod som anvénts for att géra
en bedomning om projektet genererar ett positivt eller negativt resultat for
staden. Under dvergangen till den nya metodiken kommer resultaten av bade
en exploateringskalkyl och en nuvérdesanalys att redovisas for att projektet
skall kunna jimforas med tidigare genomforda investeringsprojekt.
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Exploateringskalkyl, prisniva 2006 (mnkr)

Utgifter (-)

Markforvarv 80,5
Utredning 10,5
Projektering 11,4
lordningstillande av mark 18,8
Anldggning 1054
Diverse erséttningar f anldggningar m m 17,0
Reserv 14,5
(Summa utgifter fore ingdngsvirde) 258,1
(Ingangsvirde)'

Summa utgifter 258,1
Inkomster

Markforsiljning 89,0
Avgildsunderlag 60,0
Ovrigt, bl a gatukostnader 18,0
Summa inkomster 167,0
Vasaparken inkomster 0
Sammanstillning

Resultat -94.,5
Resultat per ekvivalent ligenhet’ -0,17
Markanldggningsutgift per ekvivalent ldgenhet -0,22
Exploateringstal for bostadskvarteren 2,9 -3.8

De sammanlagda utgifterna berdknas i prisniva 2006 till 258 mnkr, varav
hittills cirka 18 mnkr &r upparbetat. Staden forvarvar mark for 80,5 mnkr
och séljer mark for 89 mnkr. Utgifterna avser framst arbeten med utdkat
gatunit samt upprustning och utdékning av Sabbatsbergsparken.
Inkomsterna berédknas till ca 167 mnkr, varav ca 60 mnkr utgérs av det
markvérde (avgildsunderlag) som skapas genom att mark upplats med
tomtratt.

I exploateringskalkylen redovisas inte exploateringsgraden, da den ger en
missvisande bild av projektet. Inom planomradet finns ett antal befintliga
byggnader, kulturhus och sjukhem m m, vilka inte rdknats med i omradets
totala bruttoarea. De dgs inte av staden och deras areor dr okénda. For att ge
en mer rattvisande bild av exploateringen inom Gstra Sabbatsberg redovisas
istdllet exploateringstalet for de nya kvarteren dér det framgér att
exploateringen varierar mellan 3 och 4 ggr tomtytan.

Resultat av investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden.
Nuvérdesanalysen beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade pa
investerings- och driftsidan. Investeringsanalysen enligt nuviardesmetoden
(se bilaga 2) redovisar ett negativt nettonuvarde om totalt -132 mnkr kr eller
-248 000 kr/ekvivalent Igh. Det senare motsvarar —170 000 kr/ekvivalent
Igh enligt traditionell exploateringskalkyl och bedoms ligga i paritet med
resultat 1 projekt i Hammarby Sjostad. En av orsakerna till de stora

' Med ingéngsvirde avses stadens virde pa marken vid nuvarande markanvindning.
Ingangsvirdet ér en kalkylpost.

? Med ekvivalent ligenhet avses den sammanlagt tillkommande ytan (BTA) for bostider,
kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 m* BTA).
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utgifterna i projektet &r de stora hojdskillnaderna i omradet kombinerat med
stadens vilja att i planen lagga ut ett ratlinjigt gatunit utan atervindsgator.
For att erhélla en tillgédnglighet i omrédet som uppfyller stadens policy i
detta avseende krdvs omfattande arbeten med sprangning och schaktning.
Inom vissa delar av gatorna behdver man schakta / spranga bort 4-5 meter
jord eller berg. Detta medfor storre utgifter 4n normalt.

Vidare genererar upprustningen av parken inga inkomster da ingen
nybyggnad sker i vistra delen féorutom den nya forskolan. I samband med att
nya fastigheter enligt planen ska bildas far staden kostnader for nya VA-
serviser till dessa fastigheter eftersom marken sedan tidigare &r upplaten
med tomtritt till Micasa Fastigheter i Stockholm AB.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 270 mnkr varav
forvérv ca 81 mnkr och investeringsinkomsterna till ca 18 mnkr i 16pande
prisniva. Utfallet 6ver aren berdknas bli enligt nedanstadende tabell:

Ack
t.o.m.
Mnkr 2005 2006 2007 2008 2009 Senare | Totalt
Utgifter (-) -14,8 -52,4 -44,5 -37.,4 -32,6 -7,31  -189,0
Forvarv (-) -80,5 -80,5
Inkomster (exkl. forsiljning) 10,9 7,4 18,3
Nettoutgift (-) /-inkomst -14,8| -122,0 -37,1 -37.4 -32,6 -7,3]  -251,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via markndmndens
investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2006 och
forslag till budget 2007 med inriktning f6r 2008-2009. Kostnadsnivan
behover dock justeras nagot uppét i arets budget och dven for kommande ar
eftersom utgifterna beddms bli hogre bland annat pga av en hetare marknad
for markentreprenader. Utgifterna har dven justerats uppit med ca 4 mnkr
for att kompensera for osdkra poster som VA- serviser och marksanering

Driftbudget
De beridknade drift- och underhéllskostnaderna inom trafikndmndens

ansvarsomrade berdknas efter genomforandet uppga till ca 420 tkr per ar.
For Norrmalms stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna
uppgs till ca 850 tkr per ar. Kapitalkostnaderna® berdknas till ca 11,8 mnkr
per ar och intdkterna for tomtrattsavgilder berédknas till 2,33 mnkr per ar.

? Kapitalkostnaderna (rénta pa markanlédggning) minskar successivt aren framover i takt
med avskrivningen
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Kostnad/intikt per ar Tkr

Drift och underhall Trafikndmnden (-) 420

Drift och underhall Sdn (-) 850

Kapitalkostnad

-rénta (-) 7800

-avskrivning (-) 4000

Tomtrittsavgild 2330

Risker och osakerhetsfaktorer

Daé stadens entreprenader dnnu inte dr upphandlade &r utgifterna osdkra,
sirskilt med hiinsyn till en allt hetare byggmarknad. Aven vissa utgiftsposter
som till exempel marksanering kan komma att bli stérre &n budgeterat da
utgifterna inte kan berdknas mer exakt forrdn byggnader rivits och
schaktningsarbeten paborjats.

Sabbatsbergsprojektet ar ett komplicerat projekt sétillvida att det &r tre
kvarter som byggs pa en begrinsad yta och som ska samsas med ett nytt
gatu- och ledningsnét som anldggs runt kvarteren. Detta krdver en vl
fungerande logistik och staden har dérfor i samarbete med byggherrarna
tagit fram ett samordningsdokument for hur arbetena inom
exploateringsomradet ska fungera. Det kommer att krdvas kontinuerlig
kontroll och uppf6ljning av arbetena for att allt ska fungera med
tidsplanering, trafik, sprangningsarbeten, etableringar m m. For
sprangningsarbeten har en riskanalys utforts.

Det finns flera osékerhetsfaktorer med avseende pa mojligheten att halla
uppgjord tidplan for projektet. I forsta hand ar det 6verklagandet av
detaljplanen dir osékerheten ligger i ndr regeringen kan tédnkas godkénna
planen. Diaremot gor kontoret bedomningen att detaljplanen kommer att
godkinnas och dverklagandet tillbakavisas.

En stor osdkerhetsfaktor dr att stadens och dven Anders Bodins
markentreprenader dr beroende av att Locum kan genomfora sin
ledningsseparation. Upphandlingen av denna har blivit 6verklagad och
ligger nu hos lénsritten for Overprovning. Om inte Locum i tid hinner
tomma befintliga kulvertar och nétstationer pa ledningar m m kan det
innebdra att markentreprenaderna méste stoppas alternativt inte kan paborjas
forrén flera ménader senare.

Markkontorets synpunkter

Investeringsutgifterna for projektet Sabbatsberg uppgar till totalt 270 mnkr
inklusive forvarv om 81 mnkr. De totala inkomsterna, inklusive
markforséljning och tomtréttsupplatelse, dr 167 mnkr. Projektet dr mycket
dyrt for staden. Emellertid skapas genom projektet upp till 500 nya bostader
med en mix av hyresrétter, bostadsritter och gruppbostider. Laget dr mycket
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bra och attraktivt i centrum av Vasastaden och med néirheten till lugnet och
gronskan i Vasaparken och den “nya” Sabbatsbergsparken i omradets vistra
del. Sabbatsbergsomradet 6ppnas upp for allménheten savil mot Vasaparken
som mot Barnhusbron. Kontoret ser inte att det finns ndgon direkt mdjlighet
att banta projektet. Overenskommelser har efter en ovanligt lang
forhandlingstid kunnat tréffas med landstinget och dverenskommelser har
traffats med flera byggherrar om prisniva vid forsiljning av mark.
Iordningstillande av gator- och parkmark ar en forutsittning for projektets
genomforande. Kontorets budgeterade reserv pa knappt 15 mnkr kommer
eventuellt inte att behdva nyttjas fullt ut.

Med utgdngspunkt frén ovanstdende foreslar kontoret att nimnden
godkénner investeringsutgifter om totalt 270 mnkr och investerings-
inkomster om 18 mnkr i l16pande prisniva.

Kontoret foreslar att nimnden ger kontoret i uppdrag att tréffa avtal om kop
och forsdljning av mark samt att traffa avtal om exploatering med berdrda
byggherrar enligt detta tjdnsteutlatande.

Kontoret foreslar att nimnden genom ett delgenomférandebeslut ger
kontoret i uppdrag att paborja gatu- och ledningsarbeten inom Sabbatsberg
16 for upp till 25 mnkr i avvaktan pa att kommunfullméktige godkadnner
genomforande av projektet, om detaljplanen innan dess vunnit laga kraft.

SLUT
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