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

Overenskommelse om exploatering for bostiider inom
fasticheten Gamen 9 pa Sodermalm med NCC.

Genomforandebeslut
Hemstéallan fran marknimnden
Villkorat av kommunfullmiktiges godkinnande senast 31 december

2005

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande

1.

Genomforande av  exploatering 1 Gamen 9 omfattande
investeringsutgifter om 108 mnkr godkéinns.

Markndmndens  uppdrag  till  markkontoret  att  triffa
overenskommelse med NCC, Stockholms Stads Parkerings AB och
SISAB om forsiljning, evakuering och dndrad tomtréttsavgéld m.m.
godkénns.

Investeringsutgifterna for ar 2005 far rymmas inom markndmndens
investeringsplan for 2005.

Finansieringen av investeringsutgifter for efterfoljande ar far
beaktas vid upprittande av kommande investeringsplaner.
Finansieringen av kapitaltjdnstkostnader for markndmnden fér
beaktas i budgetarbetet for kommande ar.

Protokollet i1 detta drende forklaras omedelbart justerat.




Foredragande borgarriadet Leif Ronngren anfor foljande.
Bakgrund

Markndmnden har den 23 juni 2005 for sin del godkédnt genomforande av ex-
ploatering inom kv. Gamen omfattande investeringsutgifter om 105 mnkr.
Néamnden har dessutom gett markkontoret i uppdrag att triffa 6verenskommel-
se med tre intressenter om exploatering, garageforsiljning respektive evakue-
ring och &ndrad tomtréttsupplatelse. Samtliga dessa beslut understills nu
kommunfullmiktige for godkédnnande.

I kv. Gamen pa Soédermalm ligger Skatteskrapan, Asdé gymnasium och Asé-
torget. Omvandlingen av Skatteskrapan till studentbostdder har redan paborjats
och berdrs inte av nu aktuellt genomforandebeslut.

Den nordvistra delen av kvarteret har hittills disponerats av SISAB, fram-
for allt for skolans idrottshall Asohallen. Dessa ytor planeras nu att avstyckas
och istéllet anvdndas for bostadsexploatering genom byggforetagen NCC (120
bostadsrittsldgenheter) och Einar Mattson (60 hyresrittsldgenheter).

Under Asohallen ligger Vistgdtagaraget som dgs av staden men drivs av
Stockholm Parkering. I anslutning hirtill planeras att anldggas ett nytt garage i
tva plan under den nya bostadsbebyggelsen.

Detaljplan for NCC:s del av exploateringsomrédet har faststillts. Arbetet
med detaljplan har paborjats for Einar Mattsons del.

Asohallen maste rivas for att ge plats for NCC:s exploatering. SISAB har
redan flyttat skolidrotten och hallen anvénds nu av idrottsférvaltningen, som
dock avser Overfora verksamheten till den nya Skanstullshallen vid Frans
Schartaus gymnasium, vilken planeras tas i bruk under 2007. I avvaktan pa
detta avser markkontoret uppfora en tillfillig idrottshall p& Eriksdals bollplan.
Bygglov dr sokt men har 6verklagats. Enligt beslut i gatu- och fastighetsnamn-
den 2 mars 2004 fér inte Asohallen rivas innan det finns en fullgod erséttning i
néromrédet.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i Gamen &r ett bra tillskott i
bostadsbyggandet och en forbattring av stadsmiljon. Det ekonomiska resultatet
fér anses vara acceptabelt. Stadsledningskontoret tillstyrker dérfor att kom-
munfullméktige beslutar att investeringen far genomfGras pé sétt som framgar
i detta drende.



Utgifterna overstiger betydligt vad som avsatts i ndmndens verksamhets-
plan f6r 2005 och investeringsplan for 2006 med inriktning f6r 2007 och 2008.
Namnden forutsitts vidta erforderliga atgirder sa att utgifterna inryms i givna
planeringsnivaer.

I samréd mellan stadsledningskontoret och markkontoret har framtagits en
investeringskalkyl i 16pande priser som omfattar stadens investeringsutgifter
om totalt 108 mnkr. Exploateringsutgiften per ekvivalent ldgenhet berdknas
uppga till ca 308 tkr. Enligt uppgift brukar detta viarde ligga mellan 400 och
500 tkr i innerstaden och virdet for Gamen 9 hamnar klart under denna niva.

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive tomtrattsavgilder) fr.o.m.
2005 ar negativt och berdknas uppga till ca -2 mnkr. Detta motsvarar ett nu-
viarde om ca —6 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om intdkterna fran dessa hyres-
rattslagenheter istdllet skulle berdknas pd samma sdtt som bostadsrétter blir
nuvérdet positivt, = ca +8 mnkr, motsvarande ca +25 tkr per ekvivalent ldgen-
hetsyta.

Den storsta risken for projektet giller nir Asohallen kan rivas. Skanstulls-
hallen véntas bli klar under 2007 och bygglov for tillfdllig sporthall pa Eriks-
dals bollplan har dverklagats.

Mina synpunkter

Det ar mycket positivt att detta genomforandebeslut kan tas. Kvarteret Gamen
9 kommer i och med detta beslut att fé ett tillskott med 120 bostadsrétter och
60 hyresritter samt ett nytt garage. Exploateringen kommer att innebéra att
kvarterets sluts samt att en ny lokalgata — Vartoftgatan — anliggs, utefter vil-
ken trdd och nya parkbédnkar samt ny belysning kommer att séttas upp. Denna
exploatering ar ett bra exempel pa hur det 4r mojligt att lata staden vixa indt da
hérdgjorda och daligt utnyttjade ytor i centrala Stockholm omvandlas till nya
bostdder och lokaler med god tillgang till kollektivtrafik.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Kristina Axén Olin och Sten Nordin
(bada m) och Lotta Edholm (fp) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. avsla foredragande borgarrdds forslag till beslut
2. darutover anfora.

Asohallen far enligt tidigare beslut i gatu- och fastighetsnimnden och marknimnden
inte rivas innan en provisorisk erséttningshall &r klar att tas i bruk. Detta beslut kvar-



star naturligtvis - vilket i dagsliget innebir att beslut om Asdhallens rivning inte kan
tas innan fragan om tillfilligt bygglov pa Eriksdals bollplan &r 16st.
Dessutom skall antalet parkeringsplatser som forsvinner i omréadet erséttas fullt ut.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande

1. Genomforande av  exploatering 1 Gamen 9 omfattande
investeringsutgifter om 108 mnkr godkéanns.

2. Markndmndens uppdrag till markkontoret att triffa 6verenskommelse
med NCC, Stockholms Stads Parkerings AB och SISAB om
forsiljning, evakuering och dndrad tomtréttsavgild m.m. godkénns.

3. Investeringsutgifterna for ar 2005 far rymmas inom marknidmndens
investeringsplan for 2005.

4. Finansieringen av investeringsutgifter for efterféljande ar far beaktas
vid upprittande av kommande investeringsplaner.

5. Finansieringen av kapitaltjdnstkostnader for markndmnden fér beaktas
i budgetarbetet for kommande ar.

6. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 9 november 2005

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Leif Ronngren
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Sten Nordin och Mikael Séder-
lund (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (bada fp) och Ewa Samu-
elsson (kd) med héanvisning till reservationen av (m) och (fp) i borgarrddsbe-
redningen.



ARENDET

Markndmnden (MN) har den 23 juni 2005 for sin del godkint genomforande
av exploatering inom kv. Gamen omfattande investeringsutgifter om 105
mnkr. Ndmnden har dessutom gett markkontoret i uppdrag att trdffa 6verens-
kommelse med tre intressenter om exploatering, garageforsiljning respektive
evakuering och dndrad tomtréttsupplatelse. Samtliga dessa beslut understélls
nu kommunfullméktige for godkénnande.

Marknamnden beslutade den 23 juni 2005 att tillstyrka kontorets forslag
samt uttala att Aséhallen inte far rivas innan den provisoriska ersittningshallen
vid Eriksdalshallen &r klar att tas i bruk samt att darutover anfora foljande.

Rivning av Asohallen ir en forutsittning for den aktuella byggnationen. Sam-
tidigt far inte handbollsverksamheten i Asdhallen bli husvill. Gatu- och fastig-
hetsnimnden har tidigare beslutat att rivning av Asdhallen inte fir ske innan
den provisoriska erséttningshallen vid Eriksdalshallen &r klar att tas i bruk.
Detta beslut kvarstar.

Reservation anfordes av Sten Nordin (m), Ulf Fridebdck (fp) och Martina Lind
(fp) samt tjanstgorande erséttarna Jan Tigerstrom (m), Marianne Ahlgren (fp)
och Maurice Forslund (kd) till formén for eget forslag till tillaggsforslag enligt
foljande.

Markndmnden beslutar att antalet parkeringsplatser som forsvinner tillfullo ersétts.

Markkontorets tjidnsteutlatande, daterat den 1 juni 2005, har i huvudsak fol-
jande lydelse.

Projektet innebir att 120 bostadsritter och 60 hyresritter uppfors pa Asétorget. For att
genomfora exploateringen krivs att Asohallen evakueras och rivs. Staden skall teckna
evakueringsavtal med SISAB som ldmnat idrottshallen och byggt en ny hall inne 1
Asdgymnasium. Ersittning for detta skall utga till SISAB.

Mark for bostadsritter har anvisats till NCC Construction Sverige AB. Mark for
hyresriétter har anvisats Einar Mattson byggnads AB.
Tillsammans med den omvandling som sker av Skatteskrapan till Studentskrapan
kommer denna exploatering innebéra ett stort 6kat tryck pa den redan idag slitna Ro-
senlundsparken som déarfor bor rustas upp.



For staden medfor genomforandet av projektet investeringsutgifter om ca 105 mil-
joner kronor, varav ca hilften hérror sig till ersittning till SISAB. Projektet berdknas i
exploateringskalkylen ga med 2 mnkr i vinst.

Bakgrund

Inom kvarteret Gamen 9 pa S6dermalm har staden anvisat mark till NCC for att uppfo-
ra ca 120 ldgenheter for bostadsrétt och till Einar Mattsson for att uppfora ca 60 lagen-
heter for hyresritt. Samtidigt pagar omvandling av Skatteskrapan (Gamen 8) till ca
600 studentbostider vilket genomfors av Svenska Bostider.

Detaljplaner for NCC och Skatteskrapan har antagits av stadsbyggnadsndmnden
och har vunnit laga kraft. Detaljplan for Einar Mattsson ar bestélld och har paborjats
av stadsbyggnadskontoret.

Staden dger Gamen 9 men upplater den med tomtrétt till SISAB som anvinder den
for skoldndamél. Evakueringsavtal skall tecknas med SISAB for att mojliggora ex-
ploateringen.

Under Asdhallen ligger nedfarten till Vistgdtagaraget som #gs av staden men hyrs
ut till Stockholm parkering AB. Forhandlingar pagar om att sélja garaget till hyresgés-
ten.

I omradet idag pagar markkontorets egna arbeten i form forstarkningsarbeten av
Asotorg som inte klarar av de trafiklaster staden har som standard.
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Kv Gamen - befintlig situation.




Tidigare beslut

GFN anvisade NCC mark 2000-10-17 och Einar Mattsson 2004-10-12. 2002-06-11
godkidnde GFN kontorets forslag till planremiss for kvarteret Gamen. Forslaget inne-
holl da forutom bostdder dven ett hotell i Skatteskrapan som sedan utgick. Vidare
fattade GFN 2002-10-22 beslut om delgenomférandebeslut betrdffande evakuering av
Asohallen. GFN beslutade 2004-03-02 att Asghallen ej ska rivas innan en fullgod
ersittning finns i ndromradet och gav saledes kontoret i uppdrag att hitta en sddan
16sning i form av en tillféllig idrottshall. 2005-03-08 fattade GFN delgenomf6randebe-
slut for forberedande arbeten pa Asotorg.

Beskrivning av projektet

Asohallen rivs for att ge plats & NCCs exploatering som innebir att ett bostadshus om
ca 120 lagenheter uppfors. Lagenheterna skall upplatas med bostadsrétt. Staden hand-
lar upp och genomfor rivning till en med NCC 6verenskommen niva. Under tiden
detta sker och under den tid NCC utfor grundlaggning maste Vistgotagaraget stdngas
av varfor kontoret skall ersdtta Stockholm Parkering AB for uteblivna inkomster. Pa
grund av det anslutande Vistgotagaraget skall staden ersédtta NCC for fordyrad grund-
laggning.

Markomrédet styckas av fran Gamen 9 och bildar en ny fastighet som staden avser
overléta till NCC. Detta for att i stadens budget balansera de stora investeringsutgifter
exploateringen medfor staden.

Mellan NCC och Skatteskrapan, pa sdderledstunneln, finns en markyta om ca 2000
m2 som lampar sig for ytterligare bostadsbebyggelse. Tidigare var denna mark plane-
rad att inrymma delar av en hotellbyggnad som planerades runt Skatteskrapan. I och
med dndrade forutsittningar har omradet hamnat utanfor detaljplaneringen och utanfor
de nu pagiende bostadsprojekten. Omradet planeras nu bebyggas med ca 60 Igh och
kontoret har tecknat markanvisningsavtal med Einar Mattsson. Bebyggelsen utgors av
ett gardshus och ett gatuhus som sluter kvarteret. For att angdra gérdshuset anldggs en
portik i gatuhuset med infart fran Asotorget blivande Vartoftagatan.

I dag #r en stor del av exploateringsomradet en del av Asétorget och anviinds som
X-omrade, dvs. for allmédnt dndamal. Omradet forvaltas av tomrattshavaren, SISAB.
For att frigora mark for exploateringen maste staden teckna evakueringsavtal med
SISAB. I och med avtrddandet av markomradet och byggnaderna far de nedséttning av
tomtrittsavgilden och ersittning for de kostnader de lagt ned i samband med denna
evakuering enligt bilaga 1. Erséttningen uppgér till 36 mnkr for ny gymnastikhall, 8,5
mnkr for Aschallens bokforda restvirde och 1,5 mnkr for upprustning av skolgard.

Asohallen nyttjas idag enbart av Idrottsforvaltningen da SISAB redan flyttat sin
skolverksamhet. Idrottsforvaltningens verksamheter skall flytta till den nya Skans-
tullshallen vid Frans Schartaus gymnasium. Denna berdknas std fardig hosten 2007
och i avvaktan pa denna avser kontoret uppfora en tillfallig idrottshall pa Eriksdals



bollplan. Bygglov for detta 4r sokt men overklagat. Arendet beriknas vara avgjort i
host och ér en forutsittning for att kunna pabdrja exploateringen.
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Vy &ver kv Gamen. Entrén till Skatteskrapan stimmer ej 6verens med denna skiss.

Anldggningar

Stadens dtagande i exploateringen bestér i flertalet anldggningsarbeten:

Forstirkning av gérdsbjilklaget pa delar av Asotorget som inte héller for de
trafiklaster stadens standard kriiver. Oversta marklagret schaktas bort och
bjalklaget bilas upp, forstirks och laggs igen.

Ny lokalgata av det som blir kvar av Asotorg.
Anpassning av anslutande gator till den nya lokalgatan.

Flytt av befintliga ledningar for att mojliggora exploateringen samt nedlég-
gande av nya ledningar i den nya lokalgatan.

Flytt av sparviddshinder i Véstgotagatan for att mojliggora byggtrafik.



e Flytt av ventilationsschakt tillhrande Asogaraget. Schaktet ligger i anslut-
ning till den nya lokalgatan.

e Upprustning av Rosenlundsparken med anledning av det 6kade trycket i och
med den kraftiga exploateringen i omradet

Vistgotagaraget

Staden &dger idag Vistgdtagaraget som dr beldget inom Gamen 9 och hyr ut anldgg-
ningen till Stockholm Parkering AB. I samband med att nytt garage anldggs i och med
exploateringen har Stockholm Parkering AB visat intresse for att kdpa en vaning i det
nya garaget av exploatoren for att sedan sla samman det med det befintliga Vastgota-
garaget. | garaget finns ett arkiv som Stockholm Parkering AB nyttjar. Detta arkiv
forsvinner i och med den nya exploateringen och staden skall ersitta Stockholm Par-
kering for nytt arkiv.

Anlédggningen maste stingas av under delar av exploateringen och for att finansiera
den erséttning om ca 3 mnkr som detta medfor och for att fa battre ekonomi i projektet
foreslar kontoret att staden siljer Vastgdtagaraget till Stockholm Parkering AB. Par-
terna har kommit dverens om en kdpeskilling om 12 mnkr. Kopeskillingen erlaggs pa
tilltradesdagen som ar bestdmd till 2007-07-01. Kopekontrakt skall uppréttas pa dessa
grunder.

Overenskommelse om exploatering

Nedan foljer en kort beskrivning av innehallet i den verenskommelse som kontoret
tagit fram tillsammans med NCC. Se Bilaga 2.

Marken styckas av fran SISAB:s tomtritt Gamen 9. En ny fastighet bildas, vilken
kommer att Gverlatas for en 6verenskommen kdpeskilling om 79 200 000 kr till bygg-
herren. Stockholm Parkering AB far servitut for infart till Vastgotagaraget.

NCC skall uppfora 120 bostadsrittslagenheter. Utdver detta skall NCC uppfora
nytt garage under sin kommande bostadsbebyggelse. Detta garage uppfors i tva va-
ningar och NCC avser 6verlata en vaning till Stockholm Parkering AB. Einar Matsson
har sedan mojlighet att hyra in sig for parkering i det nya garaget. Att grundlagga ett
nytt bostadshus mot det befintliga garaget medfor en fordyring som staden skall ersétta
NCC for. Ersattningen uppgar till 15 mnkr.

Utover detta innehaller avtalet sedvanliga skrivningar om ekologiskt byggande,
dagvattenhantering, tillgénglighet etc.

Genomforande och tidplan

Svenska Bostédder har redan paborjat sitt arbete med omvandling av Skatteskrapan.

En forutsittning for genomforande #r att Asohallen rivs. I avvaktan pa den kom-
mande idrottshallen i Skanstull har staden sokt tillfalligt bygglov for en tillfallig id-
rottshall i anslutning till Eriksdals bollplan. Bygglovet dr 6verklagat och forvéntas



avgodras i host. Rivningsstart for Asohallen beriiknas till okt/nov 2005. Byggstart for
NCC beréknas kunna ske i jan 06.

Einar Mattson kan tilltrida marken forst dd@ NCC har gjort sin grundldggning och
satt stommen for huset. De komplexa grundlidggningsforhallandena med sdderledstun-
neln som I&per under Asotorg gor att Einar Mattssons grundliggning utfors av NCC pa
ena sidan av tunneln i samband med NCCs egen grundldggning. Detta for att slippa
griva upp och stora trafiken i tunneln ytterligare i ett senare skede.

Da detaljplan for Einar Mattsson dnnu inte ar framtagen och det ar av stor vikt att
grundldggningen projekteras redan i detta skede skall staden std Einar Mattssons risk
for forgavesprojektering. Exploateringsavtal &r ej tecknat med Einar Mattson och kon-
toret avser gora det nir planarbetet kommit igdng vilket kommer innebar att ett revide-
rat genomforandebeslut maste tas i projektet. De ekonomiska konsekvenserna for
denna del 4r dock idag redan kénda och redovisas nedan.

Storningar under byggtiden

Exploateringen medfor att Vistgotagaraget maste stdngas under den tid rivningen och
grundldggningen pagar. Staden skall erséitta Stockholm parkering AB for uteblivna
intékter i och med detta.

Tidplan

Hosten 2005: Byggstart (rivning hallen)
januari 2006: Byggstart NCC

juli 2007: Byggstart Einar Mattson

juli 2008: Inflyttning NCC

augusti 2008: Inflyttning Svenska Bostidder
juli 2009: Inflyttning Einar Mattsson

Konsekvenser av projektet
Miljo

Asotorget och dess karaktir forindras helt och kvar av de allminna ytorna blir en ny
lokalgata — Vartoftagatan. De trdd som star pa torget forsvinner. Utefter den nya lokal-
gatan kommer dock nya trdd planteras och nya parkbénkar samt ny belysning kommer
séttas upp.

I ett markhushéllningsperspektiv ér det positivt att hardgjorda och daligt utnyttjade
ytor i centrala Stockholm omvandlas till nya bostiader och lokaler med god tillgang till
kollektivtrafik.



Stadsmiljo, offentliga rummet

Stadsmiljon péverkas positivt av att kvarteret sluts. Inflyttningen i omradet kommer
oka trycket pad omkringliggande rekreationsomraden avsevirt. I huvudsak ar det Ro-
senlundsparken som paverkas mest och behover dérfor rustas upp for att klara den
okade belastningen.

Trafik

Parkeringssituationen i omradet forsdmras nagot under tiden exploateringen pagar da
Vistgotagaraget maste stdngas. I och med fardigstdllandet av det nya garaget i anslut-
ning till Vistgotagaraget kommer nya parkeringsplatser skapas i omradet.

Ekonomi

Kontoret redovisar de ekonomiska forutséttningarna for projektet, dels med en exploa-
teringskalkyl, dels med de budgetméssiga konsekvenserna. De ekonomiska forutsatt-
ningarna &r redovisade utifrdn hela projektets genomforande. Stadens investeringar
skall kopplas till bAde NCCs och Einar Mattssons exploatering.

Exploateringskalkyl, prisniva 2005 (tkr)

Utgifter (-)

Tidigare upparbetat (delg.bes. 021022, 050308) | -7 000
Utredning, projektering, mm. -1 000
Iordningstillande av mark -8 000
Anliggning -8 000
Grundlaggningsbidrag

Erséttning till SISAB

Ersittning till Stockholm Parkering -54 000
Ersittning till NCC -14 000
Upprustning av Rosenlundsparken -10 000
Summa utgifter -105 000
Inkomster

Markforsiljning

Avgildsunderlag

Forsdljning av garage till Stockholm Parkering | 107 000
Summa inkomster 107 000
Sammanstillning

Resultat 2

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 105 mnkr, varav 7 mnkr &r upparbetat.
Utgifterna avser frimst ersittning till SISAB for ny gymnastikhall inne i Asdgymnasi-
et, erséttning till NCC for anpassning av grundldggning till befintligt garage och upp-
rustning av Rosenlundsparken.



Mark kommer att séljas till NCC for ca 120 1gh som upplats med bostadsritt. For
Einar Mattsson upplédts marken med tomtrétt for ca 60 lgh. Inkomsterna berdknas till
ca 107 mnkr, varav huvuddelen utgérs av det markvérde (forséljning/avgéldsunderlag)
som skapas genom planlédggningen.

Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till ca 105 mnkr och investerings-
inkomsterna till ca 107 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren berdknas bli enligt
nedanstaende tabell:

Mnkr 2005 2006 2007 Senare | Totalt
Utgifter (-) -58 -16 -7 -17 -98
Forsaljningsinkomst 79,2 12 0 91,2

Stadens utgifter/inkomster for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsndmn-
dens investeringsbudget och medel finns upptagna i ndmndens budget 2005 och for-
slag till budget 2006 med inriktning for 2007-2008. I budgeten for 2005 avviker totala
investeringen med +26 mnkr. Detta beror i huvudsak pa de tidigare okénda forstark-
ningsarbetena, flytt av Stockholm Parkerings arkiv samt en okind post i Asohallens
bokforda restvirde. Avvikelsen fér tas i sérskilt beaktande i kommande budgetarbete.

Projektet bedoms enligt en av kontoret genomford nuviardeskalkyl att generera ett
positivt nuvirde' om ca 2,2 mnkr. Detta beror pi en stor utgift i borjan av perioden
vilken dock kompenseras av forséljningsinkomsterna under ar 2006 och 2007. Exploa-
teringsutgiften per ekvivalent lagenhet uppgar darmed till ca 300 tkr och dé inkluderas
dven parkeringsytorna i berdkning av ekvivalenta lagenheter. Fordelningen av utgifter
over tiden bedoms enligt plan till foljande med en indexupprikning i 16pande prisniva
om 2% avseende utgifterna och forséljningsinkomsten.

Driftbudget

Inga ytterligare drift- och underhéllskostnaderna inom mark- och trafikndimndens an-
svarsomrade bedoms uppkomma i och med exploateringen. For Maria — Gamla Stans
stadsdelsndmnd berdknas drift- och underhéllskostnaderna bli oférdndrade. Kapital-

' Nuvirdeskalkylen redovisas enligt nya direktiv fiin Slk som en nuvirdeskalkyl dér dven pro-
Jektets driftskonsekvenser beaktas. Nuvdrde avser projektets samlade prognostiserade inkoms-
ter- utgifter i lopande pris vilka nuvirdesberdknas till 2005 drs virde.



kostnaderna® beriknas uppga till ca 1 mnkr per &r och intikterna for tomtrittsavgilder
beréknas till ca 660 tkr per ar. Dock avgér det avgildsintdkter med 122 tkr per ar fram
till 2011 i och med att den befintliga tomritten pA Gamen 9 minskar di Asdhallen rivs.

Kostnad/intikt per ar tkr
Drift och underhall (-) 0
Kapitalkostnad

-rinta (-) 597
-avskrivning (-) 358
Tomtrittsavgild 660
Drift och underhall Sdn (-) 0

Risker och osdkerhetsfaktorer

Tidpunkten for byggstart dr beroende av utgangen i det pagéende rittsliga drendet
betrdffande bygglov for den tillfdlliga hallen. Avstyrks bygglovet méste exploatering-
en vinta till det finns en godtagbar ersittning till Aschallen. Kontoret har idag, forut-
om det foreslagna, inget alternativ till plats for en tillfillig hall pd S6dermalm. Den
permanenta l6sningen &r en ny hall vid Frans Schartaus gymnasium invid kanalplan pa
Sodermalm. Planarbetet for denna hall pagar och detaljplan férvéntas antas av SBN nu
under hosten. Laga kraft berdknas med eventuella 6verklaganden till tidigast varen 06.
Produktionstiden &r ca ett och ett halvt ar vilket innebér en férdig hall i arsskiftet
06/07.

Den komplexa underbyggnaden av hela Asotorg gor att det finns en risk for kom-
plikationer i samband med exploateringen. Konstruktionerna ar gamla och slitna och i
behov av underhall. Det kan komma att bli aktuellt med atgarder pa soderledstunnelns
tak i samband med att denna frildggs nér schaktning och grundldggning péborjas. Kon-
toret ser emellertid inte nadgon risk for négra stérre ekonomiska konsekvenser eller risk
for projektets fardigstillande.

I de ekonomiska forutsittningarna finns idag inga kinda risker forutom det anta-
gande kontoret gjort i friga om avgéldsniva for Einar Mattsson. Utgangspunkten har
varit att drendet om differentierade avgilder kommer att slutligen gélla och de av-
géldsnivaer som kommunfullméktige beslutat om for hyresritt har legat till grund for
exploateringskalkylens berdkningar. Kvar att utreda i detalj &r grundldggningsbidrag
for Einar Mattsson. Den slutgiltiga erséttningen for detta regleras i kommande exploa-
teringsavtal. Ovan anvinds det belopp som &r ként idag. Avvikelsen forvintas ej bli
storre 4n ca en miljon.

? Kapitalkostnaderna (rinta pd markanliggning) minskar successivt dren framover i takt med
avskrivningen



Kontorets synpunkter och forslag

Genomforande av projektet innebar att 120 bostadsritter kan byggas pa en i huvudsak
redan hardgjord yta i ett mycket centralt lage i Stockholm. I ett senare skede kan dven
ytterligare 60 hyresritter byggas. Exploateringen kan genomf6ras utan att stadsdels-
namndens budget belastas. Med tanke pa de komplexa forutsdttningarna och det cen-
trala ldget far en exploateringsutgift pa 300 tkr per ldgenhet ses som en normal kost-
nad. Kontoret anser att projektet och dess konsekvenser har en positiv inverkan pé
omradet.

Projektets ekonomi dr uppbyggt kring att byggritten siljs till NCC. Forséljningen
ar upptagen i kontorets budget vilken maste omarbetas om forsiljning inte sker. For-
sdljningen har tidigare redovisats i GFN i samband med markanvisningsskedet och i
de delgenomforandebeslut som tagits. Forséljning av Vistgotagaraget dr nddvandig for
att tillskapa ytterligare parkeringsplatser i omradet och for att fa battre ekonomi i pro-
jektet. Projektet berdknas ga med knapp vinst.

Kontoret foreslar att nimnden godkédnner bilagda forslag till 6verenskommelser om
exploatering med NCC.

Kontoret foreslér att nimnden godkénner bilagda forslag till 6verenskommelser om
evakuering med SISAB.

Kontoret foreslér att nimnden ger kontoret i uppdrag att triaffa 6verenskommelse
om forséljning av Vastgotagaraget enligt kontorets utlatande.

Kontoret foreslar att nimnden godkénner investeringsutgifter om 105 mnkr (ge-
nomférandebeslut).

REMISSER
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande, daterat den 29 september 2005, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontorets synpunkter
Omvradets forutsdttningar

Det har sedan lidnge funnits planer for ett bittre utnyttjande av de blasiga ytorna pa
Asdtorget. Det nu aktuella projektet innebir skapande av ett slutet kvarter , déir marken
alternativutnyttjas for bostéder, vilket dels innebér ett vilkommet tillskott i bostadsut-
byggnaden, dels skapar en béttre miljo. Exploateringen forsvaras tyvirr av flera pro-
blem i de lokala forutsittningarna.

Markomrédet dr delvis underbyggt av Soderledstunneln varfér grundliggningen
blir mycket komplicerad. Borttagandet av Asdhallen innebir andra problem eftersom
evakueringen av befintlig verksamhet &dnnu ej dr 16st. Genomférandet av exploatering-



en kompliceras ocksd av att Asotorget ska inrymma byggetablering for tre olika bygg-
herrar. Enligt vad stadsledningskontoret erfarit har man dock inte funnit nigra alterna-
tiv till aktuell planutformning som skulle férenkla genomférandet.

Beslutsunderlag

Projektet har redovisats i GFN ett flertal ganger, bl.a. i plansammanhang, infér mark-
anvisning och for delgenomforandebeslut (forberedande arbeten pa Asdtorget om
totalt 10 mnkr). Nagot inriktningsbeslut har aldrig fattats for NCC:s exploatering. I
samband med markanvisningen till EM fattade ndmnden dven inriktningsbeslut. I det
drendet lades fokus pa planens innehéll och redovisningen av ekonomiska m.fl. konse-
kvenser var mycket Oversiktlig. Stadsledningskontoret anser att beslutsunderlaget
borde ha varit mer utforligt och utformats enligt géllande anvisningar for investeringar
av strategisk vikt.

I det nu aktuella drendet om genomforandebeslut beaktas dessa anvisningar pé ett
bittre sitt. Pa stadsledningskontorets initiativ har drendet kompletterats med en kassa-
flodesbaserad nuvérdeskalkyl inklusive nuvérdesberdkning (se nedan).

Ekonomiska forutsdttningar

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

Aven angivna uppgifter om budgetkonsekvenser (i 16pande prisnivd) behdver ju-
steras. De totala investeringsutgifterna, berdknas nu uppgé till ca 108 mnkr i 16pande
prisniva. Dédrav har t.o.m. 2004 nedlagts ca 7 mnkr.

Utgifterna 6verstiger betydligt vad som avsatts i ndmndens verksamhetsplan for
2005 och investeringsplan for 2006 med inriktning for 2007 och 2008. Namnden for-
utsitts vidta erforderliga atgirder sé att utgifterna inryms i givna planeringsnivaer.

I stadens budget 2005 anges att beslutsunderlagen for investeringar fortsattningsvis
ska kompletteras med tydligare kostnads-/intdktsanalyser som bl.a. redovisar invester-
ingarnas nettonuvirde. I samrdd med stadsledningskontoret har markkontoret tagit
fram en sadan kalkyl (se bilaga).

Nettonuvérdet av utgifter/inkomster (inklusive tomtréttsavgilder) fr.o.m. 2005 be-
raknas uppga till ca -2 mnkr. Att nuvérdet blir negativt beror pa att investeringsutgif-
terna Overstiger inkomsterna fran markforséljning och att detta inte helt uppvigs av
successivt inkommande intdkter fran tomtréttsavgilder inklusive restvirde som infaller
efter kalkylperioden.



Det framriknade nettonuvirdet motsvarar ca — 6 tkr per ekvivalent ldgenhet. Om
intakterna fran dessa hyresrittsligenheter istillet’ skulle beriknas pd samma sitt som
bostadsritter blir nuvérdet positivt = ca + 8 mnkr, motsvarande ca + 25 tkr per ekviva-
lent lagenhet.

Ett annat nyckeltal dr exploateringsutgifter per ekvivalent ldgenhet och for Gamen
9 berdknas detta vérde till ca 308 tkr (i l6pande prisnivé). Enligt uppgift brukar detta
vérde ligga mellan 400 och 500 tkr i innerstaden och vérdet for Gamen 9 hamnar klart
under denna niva.

Projektet ger i borjan en positiv paverkan pa stadens 16pande ekonomi. Ar 2006 in-
faller en reavinst genom markforsiljning pa 51,4 mnkr. For aren dérefter uppkommer
déremot reaforluster om sammanlagt 31,7 mnkr.

Aren 2005-2008 ir driftnettot negativt (0,1 mnkr/ar) pa grund av minskade avgil-
der fran SISAB. Fr.o.m. 2010 6kar dock intdkterna genom tomtréttsavgilder fran EM.
Detta uppvigs emellertid av kapitaltjanstkostnader om ca 1,2 mnkr per ar. Négra till-
kommande driftkostnader berdknas inte uppkomma for stadens ndmnder eftersom
gatunitet inte okar och investeringarna inte innebar nadgon hdjd driftstandard.

Risker och osdikerhetsfaktorer

I markkontorets tjdnsteutlatande pavisas flera risker och osékerhetsmoment som bor
beaktas. Stadsledningskontoret vill nedan illustrera hur resultatet paverkas om forut-
séttningarna for exploateringen dndras.

Problem med tekniska forutsiattningar kan t.ex. uppkomma i form av att grund-
laggningsarbetena blir mer omfattande 4n véntat . Grundldggningsbidraget till EM é&r
annu ej reglerat men markkontoret bedomer att kalkylen dédrigenom maximalt kan
fordyras med 1 mnkr. Om investeringsutgifterna 6kar med 10 % kommer det ovan
redovisade nettonuvardet (fér kommande utgifter/inkomster) ca — 6,0 mnkr att bli ca -
11,7 mnkr. Exploateringsutgiften (under hela investerings-perioden) per ekvivalent
lagenhet skulle i sa fall 6ka fran 308,0 tkr till ca 338,7 tkr, vilket fortfarande &r en lag
utgiftsniva for ett innerstadsprojekt.

Oklarheter i de ekonomiska forutsédttningarna finns, bl.a. om konsekvenser av
pagéende rittstvist om avgéldssittning. Den ekonomiska kalkylen i detta projekt har
forsiktigtvis grundats pa en lag avgildsniva och trappvis upprikning av avgéldsintik-
terna. Kostnadsokningar kan dock uppstd genom eventuella indexfordndringar. Ifall
kostnadsutvecklingen inom anldggningsmarknaden fordndras med 1 % forsdmras
nettonuvirdet med 0,8 mnkr, vilket far anses vara av mycket liten betydelse i detta
sammanhang.

Osikerheten i tidplanen handlar framfrallt om tidpunkten for Asohallens evakue-
ring. Om bygglovet for den tillfalliga hallen till foljd av 6verklagande ej beviljas och

? Staden har en ligre avgildsnivé for hyresritter som trappvis uppnas efter 10 ar. Till-
lampningen med olika principer for hyresritter och bostadsritter har dverklagats och
ar foremal for réttslig provning.



Asohallen dirmed ej kan rivas under hosten 2005 méste exploateringen vinta. Detta
kan komma att leda till omférhandling av dverenskommelserna med intressenterna i
detta projekt och stadsledningskontoret forutsétter dé att ett nytt underlag for genomfo-
randebeslut tas fram.

En tillfallig hall berdknas enligt uppgift kosta ca 4 mnkr. Om tidplanen héller ska
denna hall endast anvéndas ca 1 ar vilket far anses vara en ganska dyr 16sning for en
mycket kort anvéndningstid. Hallen kan mdjligen senare anvéndas pd annat hall och
har da ett visst restvirde. Om tidplanen for den nya Skanstullshallen forsenas (bygg-
planer dr 6verklagade) kan provisorietiden bli langre dn 1 ar.

I detta komplicerade exploateringsprojekt finns ménga inblandade aktdrer och det
kan dérfor finnas risker for oklarheter i organisationen. Stadsledningskontoret forut-
sétter att ansvarsfordelningen klaras ut i exploateringsdverenskommelserna sé att det
inte uppkommer missforstand och tvist om vem som bér det ekonomiska ansvaret.

Samlad bedémning

Stadsledningskontoret anser att exploateringen i fastigheten Gamen 9 ger en bra alter-
nativanvindning av tidigare lagutnyttjad mark. Det ekonomiska resultatet ar accepta-
belt for staden.

Stadsledningskontoret anser att exploateringen Gamen 9 ar ett bra tillskott i bo-
stadsbyggandet och en forbattring av stadsmiljon och tillstyrker dérfor att kommun-
fullméktige beslutar att investeringen far genomforas pé sitt som framgar i detta dren-
de. Stadsledningskontoret forutsitter dérvid att investerings-utgifterna inryms i beslu-
tad och kommande investeringsplaner for MN och att kapitalkostnader kommer att
inrymmas i nimndens kommande budgetramar.



