
Utlåtande 2005:195 RIII (Dnr 302-2918/2005) 

Överenskommelse om exploatering för bostäder inom 
fastigheten Gamen 9 på Södermalm med NCC. 
Genomförandebeslut 
Hemställan från marknämnden 
Villkorat av kommunfullmäktiges godkännande senast 31 december 
2005 
 

Kommunstyrelsen föreslår kommunfullmäktige besluta följande  
1. Genomförande av exploatering i Gamen 9 omfattande 

investeringsutgifter om 108 mnkr godkänns. 
2. Marknämndens uppdrag till markkontoret att träffa 

överenskommelse med NCC, Stockholms Stads Parkerings AB och 
SISAB om försäljning, evakuering och ändrad tomträttsavgäld m.m. 
godkänns. 

3. Investeringsutgifterna för år 2005 får rymmas inom marknämndens 
investeringsplan för 2005.  

4. Finansieringen av investeringsutgifter för efterföljande år får 
beaktas vid upprättande av kommande investeringsplaner. 

5. Finansieringen av kapitaltjänstkostnader för marknämnden får 
beaktas i budgetarbetet för kommande år. 

6. Protokollet i detta ärende förklaras omedelbart justerat. 
 



 
Föredragande borgarrådet Leif Rönngren anför följande. 

Bakgrund 

Marknämnden har den 23 juni 2005 för sin del godkänt genomförande av ex-
ploatering inom kv. Gamen omfattande investeringsutgifter om 105 mnkr. 
Nämnden har dessutom gett markkontoret i uppdrag att träffa överenskommel-
se med tre intressenter om exploatering, garageförsäljning respektive evakue-
ring och ändrad tomträttsupplåtelse. Samtliga dessa beslut underställs nu 
kommunfullmäktige för godkännande. 

I kv. Gamen på Södermalm ligger Skatteskrapan, Åsö gymnasium och Åsö-
torget. Omvandlingen av Skatteskrapan till studentbostäder har redan påbörjats 
och berörs inte av nu aktuellt genomförandebeslut.  

Den nordvästra delen av kvarteret har hittills disponerats av SISAB, fram-
för allt för skolans idrottshall Åsöhallen. Dessa ytor planeras nu att avstyckas 
och istället användas för bostadsexploatering genom byggföretagen NCC (120 
bostadsrättslägenheter) och Einar Mattson (60 hyresrättslägenheter).  

Under Åsöhallen ligger Västgötagaraget som ägs av staden men drivs av 
Stockholm Parkering. I anslutning härtill planeras att anläggas ett nytt garage i 
två plan under den nya bostadsbebyggelsen. 

Detaljplan för NCC:s del av exploateringsområdet har fastställts. Arbetet 
med detaljplan har påbörjats för Einar Mattsons del. 

Åsöhallen måste rivas för att ge plats för NCC:s exploatering. SISAB har 
redan flyttat skolidrotten och hallen används nu av idrottsförvaltningen, som 
dock avser överföra verksamheten till den nya Skanstullshallen vid Frans 
Schartaus gymnasium, vilken planeras tas i bruk under 2007. I avvaktan på 
detta avser markkontoret uppföra en tillfällig idrottshall på Eriksdals bollplan. 
Bygglov är sökt men har överklagats. Enligt beslut i gatu- och fastighetsnämn-
den 2 mars 2004 får inte Åsöhallen rivas innan det finns en fullgod ersättning i 
närområdet. 

Remisser 

Ärendet har för synpunkter remitterats till stadsledningskontoret. 
Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Gamen är ett bra tillskott i 

bostadsbyggandet och en förbättring av stadsmiljön. Det ekonomiska resultatet 
får anses vara acceptabelt. Stadsledningskontoret tillstyrker därför att kom-
munfullmäktige beslutar att investeringen får genomföras på sätt som framgår 
i detta ärende.  



Utgifterna överstiger betydligt vad som avsatts i nämndens verksamhets-
plan för 2005 och investeringsplan för 2006 med inriktning för 2007 och 2008. 
Nämnden förutsätts vidta erforderliga åtgärder så att utgifterna inryms i givna 
planeringsnivåer. 

I samråd mellan stadsledningskontoret och markkontoret har framtagits en 
investeringskalkyl i löpande priser som omfattar stadens investeringsutgifter 
om totalt 108 mnkr. Exploateringsutgiften per ekvivalent lägenhet beräknas 
uppgå till ca 308 tkr. Enligt uppgift brukar detta värde ligga mellan 400 och 
500 tkr i innerstaden och värdet för Gamen 9 hamnar klart under denna nivå. 

Nettonuvärdet av utgifter/inkomster (inklusive tomträttsavgälder) fr.o.m. 
2005 är negativt och beräknas uppgå till ca -2 mnkr. Detta motsvarar ett nu-
värde om ca –6 tkr per ekvivalent lägenhet. Om intäkterna från dessa hyres-
rättslägenheter istället skulle beräknas på samma sätt som bostadsrätter blir 
nuvärdet positivt, = ca +8 mnkr, motsvarande ca +25 tkr per ekvivalent lägen-
hetsyta. 

Den största risken för projektet gäller när Åsöhallen kan rivas. Skanstulls-
hallen väntas bli klar under 2007 och bygglov för tillfällig sporthall på Eriks-
dals bollplan har överklagats.  

Mina synpunkter 

Det är mycket positivt att detta genomförandebeslut kan tas. Kvarteret Gamen 
9 kommer i och med detta beslut att få ett tillskott med 120 bostadsrätter och 
60 hyresrätter samt ett nytt garage. Exploateringen kommer att innebära att 
kvarterets sluts samt att en ny lokalgata – Vartoftgatan – anläggs, utefter vil-
ken träd och nya parkbänkar samt ny belysning kommer att sättas upp. Denna 
exploatering är ett bra exempel på hur det är möjligt att låta staden växa inåt då 
hårdgjorda och dåligt utnyttjade ytor i centrala Stockholm omvandlas till nya 
bostäder och lokaler med god tillgång till kollektivtrafik. 
 
Borgarrådsberedningen tillstyrker föredragande borgarrådets förslag. 
 
Reservation anfördes av borgarråden Kristina Axén Olin och Sten Nordin 
(båda m) och Lotta Edholm (fp) enligt följande. 
 
Vi föreslår kommunstyrelsen föreslå kommunfullmäktige besluta att 

1. avslå föredragande borgarråds förslag till beslut 
2. därutöver anföra. 

 
Åsöhallen får enligt tidigare beslut i gatu- och fastighetsnämnden och marknämnden 
inte rivas innan en provisorisk ersättningshall är klar att tas i bruk. Detta beslut kvar-



står naturligtvis - vilket i dagsläget innebär att beslut om Åsöhallens rivning inte kan 
tas innan frågan om tillfälligt bygglov på Eriksdals bollplan är löst. 

Dessutom skall antalet parkeringsplatser som försvinner i området ersättas fullt ut. 
 
Kommunstyrelsen delar borgarrådsberedningens uppfattning och föreslår 
kommunfullmäktige besluta följande  

1. Genomförande av exploatering i Gamen 9 omfattande 
investeringsutgifter om 108 mnkr godkänns. 

2. Marknämndens uppdrag till markkontoret att träffa överenskommelse 
med NCC, Stockholms Stads Parkerings AB och SISAB om 
försäljning, evakuering och ändrad tomträttsavgäld m.m. godkänns. 

3. Investeringsutgifterna för år 2005 får rymmas inom marknämndens 
investeringsplan för 2005.  

4. Finansieringen av investeringsutgifter för efterföljande år får beaktas 
vid upprättande av kommande investeringsplaner. 

5. Finansieringen av kapitaltjänstkostnader för marknämnden får beaktas 
i budgetarbetet för kommande år. 

6. Protokollet i detta ärende förklaras omedelbart justerat. 
 
Stockholm den 9 november 2005 
 

På kommunstyrelsens vägnar: 
A N N I K A   B I L L S T R Ö M 

 
Leif Rönngren     

 
Anette Otteborn 

 
Reservation anfördes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Mikael Söder-
lund (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Åslund (båda fp) och Ewa Samu-
elsson (kd) med hänvisning till reservationen av (m) och (fp) i borgarrådsbe-
redningen.  



ÄRENDET 
 
Marknämnden (MN) har den 23 juni 2005 för sin del godkänt genomförande 
av exploatering inom kv. Gamen omfattande investeringsutgifter om 105 
mnkr. Nämnden har dessutom gett markkontoret i uppdrag att träffa överens-
kommelse med tre intressenter om exploatering, garageförsäljning respektive 
evakuering och ändrad tomträttsupplåtelse. Samtliga dessa beslut underställs 
nu kommunfullmäktige för godkännande. 
 
Marknämnden beslutade den 23 juni 2005 att tillstyrka kontorets förslag 
samt uttala att Åsöhallen inte får rivas innan den provisoriska ersättningshallen 
vid Eriksdalshallen är klar att tas i bruk samt att därutöver anföra följande. 
 
Rivning av Åsöhallen är en förutsättning för den aktuella byggnationen. Sam-
tidigt får inte handbollsverksamheten i Åsöhallen bli husvill. Gatu- och fastig-
hetsnämnden har tidigare beslutat att rivning av Åsöhallen inte får ske innan 
den provisoriska ersättningshallen vid Eriksdalshallen är klar att tas i bruk. 
Detta beslut kvarstår. 
 
Reservation anfördes av Sten Nordin (m), Ulf Fridebäck (fp) och Martina Lind 
(fp) samt tjänstgörande ersättarna Jan Tigerström (m), Marianne Ahlgren (fp) 
och Maurice Forslund (kd) till förmån för eget förslag till tilläggsförslag enligt 
följande. 
 
Marknämnden beslutar att antalet parkeringsplatser som försvinner tillfullo ersätts. 
 
Markkontorets tjänsteutlåtande, daterat den 1 juni 2005, har i huvudsak föl-
jande lydelse. 
 
Projektet innebär att 120 bostadsrätter och 60 hyresrätter uppförs på Åsötorget. För att 
genomföra exploateringen krävs att Åsöhallen evakueras och rivs. Staden skall teckna 
evakueringsavtal med SISAB som lämnat idrottshallen och byggt en ny hall inne i 
Åsögymnasium. Ersättning för detta skall utgå till SISAB. 

Mark för bostadsrätter har anvisats till NCC Construction Sverige AB. Mark för 
hyresrätter har anvisats Einar Mattson byggnads AB. 
Tillsammans med den omvandling som sker av Skatteskrapan till Studentskrapan 
kommer denna exploatering innebära ett stort ökat tryck på den redan idag slitna Ro-
senlundsparken som därför bör rustas upp. 



För staden medför genomförandet av projektet investeringsutgifter om ca 105 mil-
joner kronor, varav ca hälften härrör sig till ersättning till SISAB. Projektet beräknas i 
exploateringskalkylen gå med 2 mnkr i vinst. 

Bakgrund  

Inom kvarteret Gamen 9 på Södermalm har staden anvisat mark till NCC för att uppfö-
ra ca 120 lägenheter för bostadsrätt och till Einar Mattsson för att uppföra ca 60 lägen-
heter för hyresrätt. Samtidigt pågår omvandling av Skatteskrapan (Gamen 8) till ca 
600 studentbostäder vilket genomförs av Svenska Bostäder. 

Detaljplaner för NCC och Skatteskrapan har antagits av stadsbyggnadsnämnden 
och har vunnit laga kraft. Detaljplan för Einar Mattsson är beställd och har påbörjats 
av stadsbyggnadskontoret.  

Staden äger Gamen 9 men upplåter den med tomträtt till SISAB som använder den 
för skoländamål. Evakueringsavtal skall tecknas med SISAB för att möjliggöra ex-
ploateringen.  

Under Åsöhallen ligger nedfarten till Västgötagaraget som ägs av staden men hyrs 
ut till Stockholm parkering AB. Förhandlingar pågår om att sälja garaget till hyresgäs-
ten. 

I området idag pågår markkontorets egna arbeten i form förstärkningsarbeten av 
Åsötorg som inte klarar av de trafiklaster staden har som standard. 
 

 
Kv Gamen - befintlig situation. 



Tidigare beslut 

GFN anvisade NCC mark 2000-10-17 och Einar Mattsson 2004-10-12. 2002-06-11 
godkände GFN kontorets förslag till planremiss för kvarteret Gamen. Förslaget inne-
höll då förutom bostäder även ett hotell i Skatteskrapan som sedan utgick. Vidare 
fattade GFN 2002-10-22 beslut om delgenomförandebeslut beträffande evakuering av 
Åsöhallen. GFN beslutade 2004-03-02 att Åsöhallen ej ska rivas innan en fullgod 
ersättning finns i närområdet och gav således kontoret i uppdrag att hitta en sådan 
lösning i form av en tillfällig idrottshall. 2005-03-08 fattade GFN delgenomförandebe-
slut för förberedande arbeten på Åsötorg. 

Beskrivning av projektet 

Åsöhallen rivs för att ge plats åt NCCs exploatering som innebär att ett bostadshus om 
ca 120 lägenheter uppförs. Lägenheterna skall upplåtas med bostadsrätt. Staden hand-
lar upp och genomför rivning till en med NCC överenskommen nivå. Under tiden 
detta sker och under den tid NCC utför grundläggning måste Västgötagaraget stängas 
av varför kontoret skall ersätta Stockholm Parkering AB för uteblivna inkomster. På 
grund av det anslutande Västgötagaraget skall staden ersätta NCC för fördyrad grund-
läggning. 

Markområdet styckas av från Gamen 9 och bildar en ny fastighet som staden avser 
överlåta till NCC. Detta för att i stadens budget balansera de stora investeringsutgifter 
exploateringen medför staden. 

Mellan NCC och Skatteskrapan, på söderledstunneln, finns en markyta om ca 2000 
m2 som lämpar sig för ytterligare bostadsbebyggelse. Tidigare var denna mark plane-
rad att inrymma delar av en hotellbyggnad som planerades runt Skatteskrapan. I och 
med ändrade förutsättningar har området hamnat utanför detaljplaneringen och utanför 
de nu pågående bostadsprojekten. Området planeras nu bebyggas med ca 60 lgh och 
kontoret har tecknat markanvisningsavtal med Einar Mattsson. Bebyggelsen utgörs av 
ett gårdshus och ett gatuhus som sluter kvarteret. För att angöra gårdshuset anläggs en 
portik i gatuhuset med infart från Åsötorget blivande Vartoftagatan. 

I dag är en stor del av exploateringsområdet en del av Åsötorget och används som 
X-område, dvs. för allmänt ändamål. Området förvaltas av tomrättshavaren, SISAB. 
För att frigöra mark för exploateringen måste staden teckna evakueringsavtal med 
SISAB. I och med avträdandet av markområdet och byggnaderna får de nedsättning av 
tomträttsavgälden och ersättning för de kostnader de lagt ned i samband med denna 
evakuering enligt bilaga 1. Ersättningen uppgår till 36 mnkr för ny gymnastikhall, 8,5 
mnkr för Åsöhallens bokförda restvärde och 1,5 mnkr för upprustning av skolgård. 

Åsöhallen nyttjas idag enbart av Idrottsförvaltningen då SISAB redan flyttat sin 
skolverksamhet. Idrottsförvaltningens verksamheter skall flytta till den nya Skans-
tullshallen vid Frans Schartaus gymnasium. Denna beräknas stå färdig hösten 2007 
och i avvaktan på denna avser kontoret uppföra en tillfällig idrottshall på Eriksdals 



bollplan. Bygglov för detta är sökt men överklagat. Ärendet beräknas vara avgjort i 
höst och är en förutsättning för att kunna påbörja exploateringen. 

Vy över kv Gamen. Entrén till Skatteskrapan stämmer ej överens med denna skiss. 

Anläggningar 

Stadens åtagande i exploateringen består i flertalet anläggningsarbeten: 
• Förstärkning av gårdsbjälklaget på delar av Åsötorget som inte håller för de 

trafiklaster stadens standard kräver. Översta marklagret schaktas bort och 
bjälklaget bilas upp, förstärks och läggs igen. 

• Ny lokalgata av det som blir kvar av Åsötorg. 
• Anpassning av anslutande gator till den nya lokalgatan. 
• Flytt av befintliga ledningar för att möjliggöra exploateringen samt nedläg-

gande av nya ledningar i den nya lokalgatan.  
• Flytt av spårviddshinder i Västgötagatan för att möjliggöra byggtrafik. 



• Flytt av ventilationsschakt tillhörande Åsögaraget. Schaktet ligger i anslut-
ning till den nya lokalgatan. 

• Upprustning av Rosenlundsparken med anledning av det ökade trycket i och 
med den kraftiga exploateringen i området 

Västgötagaraget 

Staden äger idag Västgötagaraget som är beläget inom Gamen 9 och hyr ut anlägg-
ningen till Stockholm Parkering AB. I samband med att nytt garage anläggs i och med 
exploateringen har Stockholm Parkering AB visat intresse för att köpa en våning i det 
nya garaget av exploatören för att sedan slå samman det med det befintliga Västgöta-
garaget. I garaget finns ett arkiv som Stockholm Parkering AB nyttjar. Detta arkiv 
försvinner i och med den nya exploateringen och staden skall ersätta Stockholm Par-
kering för nytt arkiv. 

Anläggningen måste stängas av under delar av exploateringen och för att finansiera 
den ersättning om ca 3 mnkr som detta medför och för att få bättre ekonomi i projektet 
föreslår kontoret att staden säljer Västgötagaraget till Stockholm Parkering AB. Par-
terna har kommit överens om en köpeskilling om 12 mnkr. Köpeskillingen erläggs på 
tillträdesdagen som är bestämd till 2007-07-01. Köpekontrakt skall upprättas på dessa 
grunder. 

Överenskommelse om exploatering 

Nedan följer en kort beskrivning av innehållet i den överenskommelse som kontoret 
tagit fram tillsammans med NCC. Se Bilaga 2. 

Marken styckas av från SISAB:s tomträtt Gamen 9. En ny fastighet bildas, vilken 
kommer att överlåtas för en överenskommen köpeskilling om 79 200 000 kr till bygg-
herren. Stockholm Parkering AB får servitut för infart till Västgötagaraget.  

NCC skall uppföra 120 bostadsrättslägenheter. Utöver detta skall NCC uppföra 
nytt garage under sin kommande bostadsbebyggelse. Detta garage uppförs i två vå-
ningar och NCC avser överlåta en våning till Stockholm Parkering AB. Einar Matsson 
har sedan möjlighet att hyra in sig för parkering i det nya garaget. Att grundlägga ett 
nytt bostadshus mot det befintliga garaget medför en fördyring som staden skall ersätta 
NCC för. Ersättningen uppgår till 15 mnkr. 

Utöver detta innehåller avtalet sedvanliga skrivningar om ekologiskt byggande, 
dagvattenhantering, tillgänglighet etc. 

Genomförande och tidplan 

Svenska Bostäder har redan påbörjat sitt arbete med omvandling av Skatteskrapan.  
En förutsättning för genomförande är att Åsöhallen rivs. I avvaktan på den kom-

mande idrottshallen i Skanstull har staden sökt tillfälligt bygglov för en tillfällig id-
rottshall i anslutning till Eriksdals bollplan. Bygglovet är överklagat och förväntas 



avgöras i höst. Rivningsstart för Åsöhallen beräknas till okt/nov 2005. Byggstart för 
NCC beräknas kunna ske i jan 06.  

Einar Mattson kan tillträda marken först då NCC har gjort sin grundläggning och 
satt stommen för huset. De komplexa grundläggningsförhållandena med söderledstun-
neln som löper under Åsötorg gör att Einar Mattssons grundläggning utförs av NCC på 
ena sidan av tunneln i samband med NCCs egen grundläggning. Detta för att slippa 
gräva upp och störa trafiken i tunneln ytterligare i ett senare skede.  

Då detaljplan för Einar Mattsson ännu inte är framtagen och det är av stor vikt att 
grundläggningen projekteras redan i detta skede skall staden stå Einar Mattssons risk 
för förgävesprojektering. Exploateringsavtal är ej tecknat med Einar Mattson och kon-
toret avser göra det när planarbetet kommit igång vilket kommer innebär att ett revide-
rat genomförandebeslut måste tas i projektet. De ekonomiska konsekvenserna för 
denna del är dock idag redan kända och redovisas nedan. 

Störningar under byggtiden 

Exploateringen medför att Västgötagaraget måste stängas under den tid rivningen och 
grundläggningen pågår. Staden skall ersätta Stockholm parkering AB för uteblivna 
intäkter i och med detta.  
 
Tidplan 
Hösten 2005: Byggstart (rivning hallen) 
januari 2006: Byggstart NCC  
juli 2007: Byggstart Einar Mattson 
juli 2008: Inflyttning NCC 
augusti 2008: Inflyttning Svenska Bostäder 
juli 2009: Inflyttning Einar Mattsson 
 

Konsekvenser av projektet 

Miljö 

Åsötorget och dess karaktär förändras helt och kvar av de allmänna ytorna blir en ny 
lokalgata – Vartoftagatan. De träd som står på torget försvinner. Utefter den nya lokal-
gatan kommer dock nya träd planteras och nya parkbänkar samt ny belysning kommer 
sättas upp.  

I ett markhushållningsperspektiv är det positivt att hårdgjorda och dåligt utnyttjade 
ytor i centrala Stockholm omvandlas till nya bostäder och lokaler med god tillgång till 
kollektivtrafik. 



Stadsmiljö, offentliga rummet 

Stadsmiljön påverkas positivt av att kvarteret sluts. Inflyttningen i området kommer 
öka trycket på omkringliggande rekreationsområden avsevärt. I huvudsak är det Ro-
senlundsparken som påverkas mest och behöver därför rustas upp för att klara den 
ökade belastningen. 

Trafik 

Parkeringssituationen i området försämras något under tiden exploateringen pågår då 
Västgötagaraget måste stängas. I och med färdigställandet av det nya garaget i anslut-
ning till Västgötagaraget kommer nya parkeringsplatser skapas i området. 

Ekonomi 

Kontoret redovisar de ekonomiska förutsättningarna för projektet, dels med en exploa-
teringskalkyl, dels med de budgetmässiga konsekvenserna. De ekonomiska förutsätt-
ningarna är redovisade utifrån hela projektets genomförande. Stadens investeringar 
skall kopplas till både NCCs och Einar Mattssons exploatering. 

Exploateringskalkyl, prisnivå 2005 (tkr)  

Utgifter (-)  
Tidigare upparbetat (delg.bes. 021022, 050308) -7 000 
Utredning, projektering, mm. -1 000 
Iordningställande av mark -8 000 
Anläggning -8 000 
Grundläggningsbidrag  
Ersättning till SISAB  
Ersättning till Stockholm Parkering 

 
 
-54 000 

Ersättning till NCC -14 000 
Upprustning av Rosenlundsparken -10 000 
Summa utgifter -105 000 
Inkomster   
Markförsäljning  
Avgäldsunderlag 
Försäljning av garage till Stockholm Parkering 

 
 
107 000 

Summa inkomster 107 000   
Sammanställning  
Resultat  2 
 
De sammanlagda utgifterna beräknas till ca 105 mnkr, varav 7 mnkr är upparbetat. 
Utgifterna avser främst ersättning till SISAB för ny gymnastikhall inne i Åsögymnasi-
et, ersättning till NCC för anpassning av grundläggning till befintligt garage och upp-
rustning av Rosenlundsparken.  



Mark kommer att säljas till NCC för ca 120 lgh som upplåts med bostadsrätt. För 
Einar Mattsson upplåts marken med tomträtt för ca 60 lgh. Inkomsterna beräknas till 
ca 107 mnkr, varav huvuddelen utgörs av det markvärde (försäljning/avgäldsunderlag) 
som skapas genom planläggningen. 

Budgetkonsekvenser  

Investeringsbudget 

Investeringsutgifterna för genomförandet beräknas till ca 105 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 107 mnkr i löpande prisnivå. Utfallet över åren beräknas bli enligt 
nedanstående tabell: 
 
 
 
Mnkr 

 
 
2005 

 
 
2006 

 
 
2007 

 
 
Senare 

 
 
Totalt 

Utgifter (-) -58 -16 -7 -17 -98 
Försäljningsinkomst  79,2 12 0 91,2 
 
Stadens utgifter/inkomster för exploatering finansieras via gatu- och fastighetsnämn-
dens investeringsbudget och medel finns upptagna i nämndens budget 2005 och för-
slag till budget 2006 med inriktning för 2007-2008. I budgeten för 2005 avviker totala 
investeringen med +26 mnkr. Detta beror i huvudsak på de tidigare okända förstärk-
ningsarbetena, flytt av Stockholm Parkerings arkiv samt en okänd post i Åsöhallens 
bokförda restvärde. Avvikelsen får tas i särskilt beaktande i kommande budgetarbete. 

Projektet bedöms enligt en av kontoret genomförd nuvärdeskalkyl att generera ett 
positivt nuvärde1 om ca 2,2 mnkr. Detta beror på en stor utgift i början av perioden 
vilken dock kompenseras av försäljningsinkomsterna under år 2006 och 2007. Exploa-
teringsutgiften per ekvivalent lägenhet uppgår därmed till ca 300 tkr och då inkluderas 
även parkeringsytorna i beräkning av ekvivalenta lägenheter. Fördelningen av utgifter 
över tiden bedöms enligt plan till följande med en indexuppräkning i löpande prisnivå 
om 2% avseende utgifterna och försäljningsinkomsten. 

Driftbudget 

Inga ytterligare drift- och underhållskostnaderna inom mark- och trafiknämndens an-
svarsområde bedöms uppkomma i och med exploateringen. För Maria – Gamla Stans 
stadsdelsnämnd beräknas drift- och underhållskostnaderna bli oförändrade. Kapital-

                                                      
1 Nuvärdeskalkylen redovisas enligt nya direktiv från Slk som en nuvärdeskalkyl där även pro-
jektets driftskonsekvenser beaktas. Nuvärde avser projektets samlade  prognostiserade inkoms-
ter- utgifter i löpande pris vilka nuvärdesberäknas till 2005 års värde.  
 



kostnaderna2 beräknas uppgå till ca 1 mnkr per år och intäkterna för tomträttsavgälder 
beräknas till ca 660 tkr per år. Dock avgår det avgäldsintäkter med 122 tkr per år fram 
till 2011 i och med att den befintliga tomrätten på Gamen 9 minskar då Åsöhallen rivs. 
 
Kostnad/intäkt per år  tkr 
Drift och underhåll (-) 0 
Kapitalkostnad  
-ränta (-) 597 
-avskrivning (-) 358 
Tomträttsavgäld 660 
Drift och underhåll Sdn (-) 0 

Risker och osäkerhetsfaktorer 

Tidpunkten för byggstart är beroende av utgången i det pågående rättsliga ärendet 
beträffande bygglov för den tillfälliga hallen. Avstyrks bygglovet måste exploatering-
en vänta till det finns en godtagbar ersättning till Åsöhallen. Kontoret har idag, förut-
om det föreslagna, inget alternativ till plats för en tillfällig hall på Södermalm. Den 
permanenta lösningen är en ny hall vid Frans Schartaus gymnasium invid kanalplan på 
Södermalm. Planarbetet för denna hall pågår och detaljplan förväntas antas av SBN nu 
under hösten. Laga kraft beräknas med eventuella överklaganden till tidigast våren 06. 
Produktionstiden är ca ett och ett halvt år vilket innebär en färdig hall i årsskiftet 
06/07. 

Den komplexa underbyggnaden av hela Åsötorg gör att det finns en risk för kom-
plikationer i samband med exploateringen. Konstruktionerna är gamla och slitna och i 
behov av underhåll. Det kan komma att bli aktuellt med åtgärder på söderledstunnelns 
tak i samband med att denna friläggs när schaktning och grundläggning påbörjas. Kon-
toret ser emellertid inte någon risk för några större ekonomiska konsekvenser eller risk 
för projektets färdigställande.  

I de ekonomiska förutsättningarna finns idag inga kända risker förutom det anta-
gande kontoret gjort i fråga om avgäldsnivå för Einar Mattsson. Utgångspunkten har 
varit att ärendet om differentierade avgälder kommer att slutligen gälla och de av-
gäldsnivåer som kommunfullmäktige beslutat om för hyresrätt har legat till grund för 
exploateringskalkylens beräkningar. Kvar att utreda i detalj är grundläggningsbidrag 
för Einar Mattsson. Den slutgiltiga ersättningen för detta regleras i kommande exploa-
teringsavtal. Ovan används det belopp som är känt idag. Avvikelsen förväntas ej bli 
större än ca en miljon.  

                                                      
2 Kapitalkostnaderna (ränta på markanläggning) minskar successivt åren framöver i takt med 
avskrivningen 



Kontorets synpunkter och förslag 

Genomförande av projektet innebär att 120 bostadsrätter kan byggas på en i huvudsak 
redan hårdgjord yta i ett mycket centralt läge i Stockholm. I ett senare skede kan även 
ytterligare 60 hyresrätter byggas. Exploateringen kan genomföras utan att stadsdels-
nämndens budget belastas. Med tanke på de komplexa förutsättningarna och det cen-
trala läget får en exploateringsutgift på 300 tkr per lägenhet ses som en normal kost-
nad. Kontoret anser att projektet och dess konsekvenser har en positiv inverkan på 
området. 

Projektets ekonomi är uppbyggt kring att byggrätten säljs till NCC. Försäljningen 
är upptagen i kontorets budget vilken måste omarbetas om försäljning inte sker. För-
säljningen har tidigare redovisats i GFN i samband med markanvisningsskedet och i 
de delgenomförandebeslut som tagits. Försäljning av Västgötagaraget är nödvändig för 
att tillskapa ytterligare parkeringsplatser i området och för att få bättre ekonomi i pro-
jektet. Projektet beräknas gå med knapp vinst. 

Kontoret föreslår att nämnden godkänner bilagda förslag till överenskommelser om 
exploatering med NCC.  

Kontoret föreslår att nämnden godkänner bilagda förslag till överenskommelser om 
evakuering med SISAB. 

Kontoret föreslår att nämnden ger kontoret i uppdrag att träffa överenskommelse 
om försäljning av Västgötagaraget enligt kontorets utlåtande. 

Kontoret föreslår att nämnden godkänner investeringsutgifter om 105 mnkr (ge-
nomförandebeslut). 
 
REMISSER 
 
Ärendet har remitterats till stadsledningskontoret. 
 
Stadsledningskontorets tjänsteutlåtande, daterat den 29 september 2005, har i 
huvudsak följande lydelse. 

Stadsledningskontorets synpunkter 

Områdets förutsättningar 

Det har sedan länge funnits planer för ett bättre utnyttjande av de blåsiga ytorna på 
Åsötorget. Det nu aktuella projektet innebär skapande av ett slutet kvarter , där marken 
alternativutnyttjas för bostäder, vilket dels innebär ett välkommet tillskott i bostadsut-
byggnaden, dels skapar en bättre miljö. Exploateringen försvåras tyvärr av flera pro-
blem i de lokala förutsättningarna. 

Markområdet är delvis underbyggt av Söderledstunneln varför grundläggningen 
blir mycket komplicerad. Borttagandet av Åsöhallen innebär andra problem eftersom 
evakueringen av befintlig verksamhet ännu ej är löst. Genomförandet av exploatering-



en kompliceras också av att Åsötorget ska inrymma byggetablering för tre olika bygg-
herrar. Enligt vad stadsledningskontoret erfarit har man dock inte funnit några alterna-
tiv till aktuell planutformning som skulle förenkla genomförandet. 

Beslutsunderlag 

Projektet har redovisats i GFN ett flertal gånger, bl.a. i plansammanhang, inför mark-
anvisning och för delgenomförandebeslut (förberedande arbeten på Åsötorget om 
totalt 10 mnkr). Något inriktningsbeslut har aldrig fattats för NCC:s exploatering. I 
samband med markanvisningen till EM fattade nämnden även inriktningsbeslut. I det 
ärendet lades fokus på planens innehåll och redovisningen av ekonomiska m.fl. konse-
kvenser var mycket översiktlig. Stadsledningskontoret anser att beslutsunderlaget 
borde ha varit mer utförligt och utformats enligt gällande anvisningar för investeringar 
av strategisk vikt. 

I det nu aktuella ärendet om genomförandebeslut beaktas dessa anvisningar på ett 
bättre sätt. På stadsledningskontorets initiativ har ärendet kompletterats med en kassa-
flödesbaserad nuvärdeskalkyl inklusive nuvärdesberäkning (se nedan). 

Ekonomiska förutsättningar 

Stadsledningskontoret har i samråd med markkontoret funnit skäl att justera de utgifter 
och inkomster som angetts i ärendet till MN. Exploateringskalkylens utgifter bör redu-
ceras från 105 till 103,7 mnkr och inkomsterna från 107 till 104,3 mnkr. Resultatet blir 
fortfarande positivt men nu bara + 0,6 mnkr. 

Även angivna uppgifter om budgetkonsekvenser (i löpande prisnivå) behöver ju-
steras. De totala investeringsutgifterna, beräknas nu uppgå till ca 108 mnkr i löpande 
prisnivå. Därav har t.o.m. 2004 nedlagts ca 7 mnkr. 

Utgifterna överstiger betydligt vad som avsatts i nämndens verksamhetsplan för 
2005 och investeringsplan för 2006 med inriktning för 2007 och 2008. Nämnden för-
utsätts vidta erforderliga åtgärder så att utgifterna inryms i givna planeringsnivåer. 

I stadens budget 2005 anges att beslutsunderlagen för investeringar fortsättningsvis 
ska kompletteras med tydligare kostnads-/intäktsanalyser som bl.a. redovisar invester-
ingarnas nettonuvärde. I samråd med stadsledningskontoret har markkontoret tagit 
fram en sådan kalkyl (se bilaga). 

Nettonuvärdet av utgifter/inkomster (inklusive tomträttsavgälder) fr.o.m. 2005 be-
räknas uppgå till ca -2 mnkr. Att nuvärdet blir negativt beror på att investeringsutgif-
terna överstiger inkomsterna från markförsäljning och att detta inte helt uppvägs av 
successivt inkommande intäkter från tomträttsavgälder inklusive restvärde som infaller 
efter kalkylperioden. 



Det framräknade nettonuvärdet motsvarar ca – 6 tkr per ekvivalent lägenhet. Om 
intäkterna från dessa hyresrättslägenheter istället3 skulle beräknas på samma sätt som 
bostadsrätter blir nuvärdet positivt = ca + 8 mnkr, motsvarande ca + 25 tkr per ekviva-
lent lägenhet. 

Ett annat nyckeltal är exploateringsutgifter per ekvivalent lägenhet och för Gamen 
9 beräknas detta värde till ca 308 tkr (i löpande prisnivå). Enligt uppgift brukar detta 
värde ligga mellan 400 och 500 tkr i innerstaden och värdet för Gamen 9 hamnar klart 
under denna nivå. 

Projektet ger i början en positiv påverkan på stadens löpande ekonomi. År 2006 in-
faller en reavinst genom markförsäljning på 51,4 mnkr. För åren därefter uppkommer 
däremot reaförluster om sammanlagt 31,7 mnkr.  

Åren 2005-2008 är driftnettot negativt (0,1 mnkr/år) på grund av minskade avgäl-
der från SISAB. Fr.o.m. 2010 ökar dock intäkterna genom tomträttsavgälder från EM. 
Detta uppvägs emellertid av kapitaltjänstkostnader om ca 1,2 mnkr per år. Några till-
kommande driftkostnader beräknas inte uppkomma för stadens nämnder eftersom 
gatunätet inte ökar och investeringarna inte innebär någon höjd driftstandard.  

Risker och osäkerhetsfaktorer 

I markkontorets tjänsteutlåtande påvisas flera risker och osäkerhetsmoment som bör 
beaktas. Stadsledningskontoret vill nedan illustrera hur resultatet påverkas om förut-
sättningarna för exploateringen ändras. 

Problem med tekniska förutsättningar kan t.ex. uppkomma i form av att grund-
läggningsarbetena blir mer omfattande än väntat . Grundläggningsbidraget till EM är 
ännu ej reglerat men markkontoret bedömer att kalkylen därigenom maximalt kan 
fördyras med 1 mnkr. Om investeringsutgifterna ökar med 10 % kommer det ovan 
redovisade nettonuvärdet (för kommande utgifter/inkomster) ca – 6,0 mnkr att bli ca -
11,7 mnkr. Exploateringsutgiften (under hela investerings-perioden) per ekvivalent 
lägenhet skulle i så fall öka från 308,0 tkr till ca 338,7 tkr, vilket fortfarande är en låg 
utgiftsnivå för ett innerstadsprojekt. 

Oklarheter i de ekonomiska förutsättningarna finns, bl.a. om konsekvenser av 
pågående rättstvist om avgäldssättning. Den ekonomiska kalkylen i detta projekt har 
försiktigtvis grundats på en låg avgäldsnivå och trappvis uppräkning av avgäldsintäk-
terna. Kostnadsökningar kan dock uppstå genom eventuella indexförändringar. Ifall 
kostnadsutvecklingen inom anläggningsmarknaden förändras med 1 % försämras 
nettonuvärdet med 0,8 mnkr, vilket får anses vara av mycket liten betydelse i detta 
sammanhang. 

Osäkerheten i tidplanen handlar framförallt om tidpunkten för Åsöhallens evakue-
ring. Om bygglovet för den tillfälliga hallen till följd av överklagande ej beviljas och 

                                                      
3 Staden har en lägre avgäldsnivå för hyresrätter som trappvis uppnås efter 10 år. Till-
lämpningen med olika principer för hyresrätter och bostadsrätter har överklagats och 
är föremål för rättslig prövning. 



Åsöhallen därmed ej kan rivas under hösten 2005 måste exploateringen vänta. Detta 
kan komma att leda till omförhandling av överenskommelserna med intressenterna i 
detta projekt och stadsledningskontoret förutsätter då att ett nytt underlag för genomfö-
randebeslut tas fram. 

En tillfällig hall beräknas enligt uppgift kosta ca 4 mnkr. Om tidplanen håller ska 
denna hall endast användas ca 1 år vilket får anses vara en ganska dyr lösning för en 
mycket kort användningstid. Hallen kan möjligen senare användas på annat håll och 
har då ett visst restvärde. Om tidplanen för den nya Skanstullshallen försenas (bygg-
planer är överklagade) kan provisorietiden bli längre än 1 år. 

I detta komplicerade exploateringsprojekt finns många inblandade aktörer och det 
kan därför finnas risker för oklarheter i organisationen. Stadsledningskontoret förut-
sätter att ansvarsfördelningen klaras ut i exploateringsöverenskommelserna så att det 
inte uppkommer missförstånd och tvist om vem som bär det ekonomiska ansvaret. 

Samlad bedömning 

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i fastigheten Gamen 9 ger en bra alter-
nativanvändning av tidigare lågutnyttjad mark. Det ekonomiska resultatet är accepta-
belt för staden. 

Stadsledningskontoret anser att exploateringen Gamen 9 är ett bra tillskott i bo-
stadsbyggandet och en förbättring av stadsmiljön och tillstyrker därför att kommun-
fullmäktige beslutar att investeringen får genomföras på sätt som framgår i detta ären-
de. Stadsledningskontoret förutsätter därvid att investerings-utgifterna inryms i beslu-
tad och kommande investeringsplaner för MN och att kapitalkostnader kommer att 
inrymmas i nämndens kommande budgetramar. 

 


