Utlatande 2011: RI (Dnr 302-2548/2010)

Reviderat genomforandebeslut rorande exploatering inom
omradet Sabbatsberg i Vasastaden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Reviderat genomforandebeslut, rorande exploatering inom Sabbatsberg
1 Vasastaden omfattande en 6kning av projektets nettoutgift med 52
miljoner kronor, godkénns.
2. Utgifter till foljd av reviderat genomforandebeslut finansieras inom
exploateringsndmndens investeringsbudget.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Kommunfullméktige fattade den 6 november 2006, Utl. 2006:186, genomfo-
randebeslut om exploatering inom Sabbatsberg. Utgifterna forviantas 6ka med
ca 74 miljoner kronor utdver beslutad budget i genomforandebeslutet 2006.
Samtidigt har projektets investeringsinkomster mer dn fordubblats och berék-
nas uppga till 40 miljoner kronor, vilket innebér 22 miljoner kronor mer adn
kalkylerat i genomforandebeslutet. Okade utgifter och inkomster ger en netto-
fordyrning av projektet pa 52 miljoner kronor eller 20 procent.

Totalt 42 miljoner kronor av de d6kade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-
gors 1 forsta hand av dnnu ej paborjad entreprenad for Hilsobrunnsgatan. Ut-
over projektets fordyrning avseende entreprenad for Halsobrunnsgatan till-
kommer utgifter pa ca 32 miljoner kronor. Dessa utgiftsdkningar har upp-
kommit till f6ljd av att d&ven tidigare entreprenader har fordyrats pa grund av




forskjutning av tidplanen, komplicerad logistik samt tillkommande, oforutsed-
da arbeten.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att fordyringen far anses som acceptabel men
forutsatter att exploateringsndmnden inte aterkommer med ytterligare fordy-
ringar av projektet.

Mina synpunkter

Projektet i Sabbatsbergsomradet innebar en positiv utveckling av denna del av
innerstaden, med ett vilkommet tillskott av bostdder. Exploateringsndmnden
anser att den fordyring av projektet som beror pa komplicerade tekniska for-
hallanden fér anses som acceptabel. Emellertid kan det konstateras att intakts-
sidan i projektet dr svagare 4n nédvéndigt, pa grund av den forutvarande soci-
aldemokratiskt ledda majoritetens beslut att anvisa all mark med tomtrétt.

Utifran den nuvarande markpolitikens principer hade den sammanlagda
ekonomin varit gynnsammare, eftersom den hade inneburit forséljning av den
mark som upplats till bostadsrittsforeningar.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Carin Jdmtin och Tomas Rudin
(bada S) enligt foljande.

Byggprojektet i Sabbatsberg ser vi i allt vésentligt som ett positivt projekt som forut-
om att det tillfor fler bostéder i blandad upplatelseform ocksa berikat stadsdelens ka-
raktér. Vi konstaterar 4nda att kostnadskalkylen brustit. Fordyrningen har berott pa en
forskjutning av tidsplanen, komplicerad logistik och tillkommande, oférutsedda arbe-
ten. Vi inser att detta dr sddant som alltid riskerar tillkomma i den hér typen av projekt
men vi dr ocksa Gvertygade om att Staden kan bli béttre pé att planera och uppratta
rimliga kostnadskalkyler. Staden har till exempel tidigare och kommer ocksa fortsétt-
ningsvis att vara inblandad i projekt dir flera byggnadsherrar ar involverade pa en
mindre yta, vilket kommer att innebéra delvis samma fordyrningsrisker som det hér



projektet. Det ar sddant som Staden bor bli béttre pa att forutse och rékna pa. Att som
majoriteten anfora att detta problem med bristande planering avhjilps genom att silja
mark istillet for att anvisa med tomtrétt for att pa s vis fa in intdkter ar att blunda for
brister i forvaltningen. Det &r en trakig instdllning som riskerar att fA som konsekvens
att ocksa andra byggprojekt far skenande kostnader.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
1. Reviderat genomforandebeslut, rorande exploatering inom Sabbatsberg
i Vasastaden omfattande en kning av projektets nettoutgift med 52
miljoner kronor, godkénns.
2. Utgifter till f6ljd av reviderat genomforandebeslut finansieras inom ex-
ploateringsndmndens investeringsbudget.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens véignar:
STEN NORDIN

Ylva Tengblad



ARENDET

Inom Gstra Sabbatsberg har 460 lagenheter, med fordelningen 320 hyresrétter
och 140 bostadsritter, uppforts inom detaljplancomradet. Inom omradet har
aven byggts 7 000 kvm BTA lokaler.

Till och med 2009 uppgick nedlagda investeringsutgifter till 230 mnkr. Ut-
gifterna forvéntas 6ka med ca 74 miljoner kronor utdver beslutad budget i
genomforandebeslutet 2006. Samtidigt har projektets investeringsinkomster
mer an fordubblats och berdknas uppga till 40 miljoner kronor, vilket innebar
22 miljoner kronor mer 4n kalkylerat i genomforandebeslutet. Investeringsin-
komsterna bestér av ersdttningar fran byggherrar, ledningsbolag och Norr-
malms stadsdelsnimnd. Okade utgifter och inkomster ger en nettoférdyrning
av projektet pad 52 miljoner kronor eller 20 procent.

Totalt 42 miljoner kronor av de 6kade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-
gors 1 forsta hand av dnnu ej paborjad entreprenad for Halsobrunnsgatan. En-
ligt detaljplanen ska Hélsobrunnsgatan anslutas till Barnhusbron genom en ny
utfart. Atgirden innebir upprustning av gatan, utbyte av eller forstirkning av
stddmurar ldngs gatan samt anldggande av en broférbindelse till Barnhusbron.
Utforandet av broanslutningen har enligt exploateringsnimnden varit svart att
projektera beroende pa en komplicerad berggrund. Vidare har gatans stddmu-
rar varit i sémre skick an forvéntat. Projekteringen &r nu klar och upphandling
av entreprenaden forbereds. Arbetet berdknas vara klart sommaren 2012,

Utover projektets fordyrning avseende entreprenad for Halsobrunnsgatan
tillkommer utgifter pa ca 32 miljoner kronor. Dessa utgiftsokningar har upp-
kommit till foljd av att dven tidigare entreprenader har fordyrats pa grund av
forskjutning av tidplanen, komplicerad logistik samt tillkommande, oforutsed-
da arbeten. Exploateringsnimnden anser att den totala fordyring av projektet
som beror pd komplicerade tekniska forhallanden far anses som acceptabel.

Nuvirdesberikning visar att nettonuvérdet med hénsyn tagen till tidigare
nedlagda utgifter forbattras ndgot jamfort med 2006, fran -111 miljoner kronor
motsvarande 207 000 kr per ekvivalent ldgenhet till - 96 miljoner kronor mot-
svarande 209 000 kr per ekvivalent ldgenhet.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantridde den 28 oktober 2010
att

for sin del godkénna det reviderade genomforandebeslutet rorande exploate-
ring inom Sabbatsberg i Vasastaden omfattande en 6kning av projektets netto-



utgift med 52 mnkr innebirande investeringsutgifter om 344 miljoner kronor
och investeringsinkomster om 40 miljoner kronor. Exploateringsndmnden
overlamnar beslutet till kommunfullméktige for godkédnnande samt att besluta
att projektets investeringsutgifter bedoms kunna finansieras via exploaterings-
ndmndens budget for innevarande &r. Behov av medel for dren 2011-2012 far
beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M) och Ulf
Frideback (FP) enligt foljande, bilaga.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD), bilaga.

Exploateringskontorets tjédnsteutldtande daterat den 4 oktober 2011 har i
huvudsak foljande lydelse.

KF tog 2006-11-06 beslut om exploatering inom Sabbatsberg for nybyggnad med 500
bostédder samt 7000 m2 lokaler, upprustning av park i véstra delen samt nytt gatu- och
ledningsnét i den Ostra. Investeringsutgifterna uppgick till 270 mnkr varav markf{or-
vérv ca 80 mnkr samt inkomster om 18 mnkr plus markforsiljning om 89 mnkr. Net-
tonuvérdet bedomdes till -111 mnkr motsvarande 207 000 kr per ekvivalent Igh.

Nedlagd investeringsutgift dr ca 230 mnkr t o m 2009. Utgiften forvéntas 6ka med
ca 74 mnkr utover beslutad budget, i forsta hand pa grund av att de dnnu ¢j paborjade
entreprenaden Halsobrunnsgatan, som innebar ombyggnad av gata och stddmurar samt
ny broanslutning till Barnhusbron. Enligt senaste kalkylen blir utgiften for entreprena-
den ca 68 mnkr, en 6kning med drygt 40 mnkr. Detta beror pé att grundldggningen av
brodelen blir svarare &n berdknat pa grund av en komplicerad berggrund samt att ga-
tans stddmurar ir i simre skick #n forvintat. Aven tidigare utforda entreprenader har
fordyrats pa grund av forskjutningar av tidplanen i tidigt skede, komplicerad logistik
samt tillkommande, oférutsedda arbeten. Totalt bedéms investeringsutgifterna oka till
344 mnkr. Samtidigt har projektets inkomster mer &n fordubblats och bedoms till 40
mnkr. Nettoutgiften berdknas bli ca 52 mnkr eller 20 % hogre &n i genomférandebe-
slutet. Nuvirdesberdkningar visar att nettonuvérdet med hénsyn tagen till tidigare
nedlagda utgifter forbattras nagot jamfort med 2006 till 96 mnkr eller 209 000 kr per
ekv Igh. Kontoret foreslar att namnden godkéanner ett reviderat genomforandebeslut
och overlamnar beslutet till KF for godkdnnande.

Bakgrund

Staden tog 2001 i samarbete med landstingets fastighetsbolag Locum AB fram ett
planprogram for Sabbatsbergsomradet. Omrédet begrénsas av Torsgatan, Odengatan,
Dalagatan samt Tegnergatan/Barnhusbron.
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Tlustration av Sal;batsbérgsorédet

En detaljplan, Sabbatsberg 23 m m, Dp 2002-17085-54 har tagits fram och vann laga
kraft 2006. Detaljplanen omfattar ett nybyggnadsomrade med bostdder och lokaler i
Ostra Sabbatsberg. Den vistra delen, som staden dger och dér stadens bolag Micasa
Fastigheter och Stadsholmen ar tomtréttshavare, bestéar av park och bebyggelse fran
1700 och 1800-talet samt flera sjukhem, vilka bevaras. I norr begrénsas planomradet
av Vasaparken, som togs med i detaljplanen des for att befdsta anvéindningen som
anlagd park och dels ersitta en detaljplan fran 1897.

Genom sitt fastighetsbolag Locum dgde Stockholms ldns landsting fastigheten
Sabbatsberg 16 i 0stra Sabbatsberg. Fastigheten omfattade fraimst sjukhusomradet,
som inte ingér i detaljplanen. Landstinget och staden triaffade Gverenskommelse om
utveckling av Sabbatsberg som innebar att staden av Locum skulle forvarva mark for
gator och nybyggnad av bostidder. Staden har senare salt mark till Folkhem och Besqab
och upplatit tomtrétt till Svenska Bostédder och Folkhem.

Tidigare Beslut

2001-06-07 SBN - Program for detaljplaner for Sabbatsbergsomradet.
2003-02-18.GFN - Markanvisning och inriktningsbeslut

2003-03-11 GFN - Genomférandebeslut om Vasaparkens upprustning
2004-06-15 GFN - Reviderat genomforandebeslut om Vasaparken

2005-04-05 GFN - Delgenomforandebeslut Sabbatsberg (utredning, projektering)
2005-09-01.GFN - Delgenomforandebeslut Sabbatsberg (evakuering och rivning)
2005-10-03. KF - Antagande av detaljplan, Sabbatsberg 23 m m

2006-06-14 Reg. - Detaljplanen vinner laga kraft efter 6verklagande.

2006-11-06 KF - Genomforandebeslut Sabbatsberg



Projektbeskrivning och genomférande
Utforda arbeten

Enligt genomforandebeslutet 2006 skulle det inom nybyggnadsomradet i dstra Sab-
batsberg uppforas 500 bostadsldgenheter. Slutligen har 460 lagenheter, med fordelning
320 hyresritter och 140 bostadsritter, byggts inom detaljplaneomradet samt 7 000
kvm BTA lokaler. Tre slutna kvarter med 5-7 vaningar kring grona gardar &r nu fér-
digstillda och inflyttade. Anders Bodin har byggt 153 hyresrétter, Besqab, Folkhem
och Riksbyggen - 140 bostadsritter samt Svenska Bostdder - 140 hyresritter samt
forskola och 8 gruppbostéder inom en befintlig byggnad.

I fastigheten Brunnsldkaren, som staden upplatit med tomtrétt invid Vasaparken,
uppfor Folkhem Sven Harrys Museum, med utstéllningsytor och andra lokaler samt
med 18 hyresldgenheter. Byggnaden berdknas vara klar for inflyttning i februari 2011.
Fastigheten flankeras av allmin platsmark déir staden i en entreprenad varen 2011
avser att anldgga park och ett litet torg.

Staden har i en gatu- och ledningsentreprenad 2006-2008 anlagt tva nya gator, Va-
lentin Sabbats Gata och Medevigatan. For de befintliga gatorna Eastmansvégen och
Olivercronas vag har strdckning och lutning &ndrats for 6kad tillgénglighet och for att
ge omradet kvartersstruktur. Ett nytt ledningsnét har lagts i gatorna.

Entreprenaden upphandlades for 27,6 mnkr och slutlig utgift blev ca 31 mnkr. Det-
ta beror bl a pa att den nya gatustrukturen har medfort stora schaktnings- och sprang-
ningsarbeten. Sjukhusets gamla kulvertsystem behdvde rivas och tillhérande lednings-
nit flyttas, innan de nya kvarteren kunde byggas. Locums upphandling av lednings-
flytten 6verklagades vilket har inneburit forseningar for alla parter. Nybyggnadsomra-
det har varit trdngt och logistiken i projektet komplicerad med sju olika parter varav
fem byggherrar. Staden har dérfor inom sin entreprenad utfort schaktnings- och
sprangningsarbeten at byggherrarna inom kvarteret Porla Brunn. En omfattande sam-
ordning har kriavts mellan staden, byggherrarna och de ledningsdragande bolagen, dir
staden hallit i samordningen.

Stadens finplaneringsentreprenad inom nybyggnadsomradet avslutas under hosten
2010 med en utgift pa totalt ca 26 mnkr, ca 6 mnkr mer &n upphandlat. Inom entrepre-
naden inryms tillkommande utgifter for bl a dagvattenbrunnar och flytt av avloppsled-
ningar i parkmark for ca 2,0 mnkr samt f6r nedtagning och flytt av en éldre idrottspa-
viljong i trd frdn Vasaparken till Ostermalms idrottsplats for ca 1,3 mnkr. Idrottsfor-
valtningen har dvertagit byggnaden.

I véstra delen har i en fastighetsbildning flera mindre fastigheter, ny parkmark och
tvé allménna gator tillkommit. Kontoret har rustat upp park och kvartersmark i en
entreprenad dér nya gronytor kompletteras med tridd och planteringar. Arbetet bestill-
des for 14,3 mnkr. Slutlig utgift blev ca 20 mnkr varav Micasa Fastigheter och led-
ningsbolagen ska ersitta staden for atgirder de bestéllt for ca 7 mnkr. Entreprenaden
fardigstélldes sommaren 2010.

Kontoret har vidare stéllt upp en forskolepavljong under 2,5 ar for tillfallig evakue-
ring av en forskola som rivits, och hyrt ut den till Norrmalms sdf. I en tillkommande



entreprenad har kontoret anlagt en ny lekplats och forskolegérd for 3,8 mnkr varav
forskolegarden rustats upp for 1,5 mnkr pa bestéllning av Norrmalms stadsdelsforvalt-
ning. Ett konstverk tillkommer i parken for ca 1,2 mnkr inom ramen for stadens policy
for konst i exploateringsomraden.

Det dr framst ovan nimnda omsténdigheter som medfort 6kade utgifter for konto-
ret. Atgirderna har dven medfort 6kade inkomster i form av erséttningar frén byggher-
rar, ledningsbolag och Norrmalms stadsdelsforvaltning.

Aterstiende arbeten

Enligt detaljplanen ska Hélsobrunnsgatan mellan Torsgrand och Tegnérgatan anslutas
till Barnhusbron genom en ny utfart, detta for att Gppna upp omréadet och gora det
tillgingligt frin 6vriga staden. Atgirden innebir upprustning av gatan, utbyte av eller
forstarkning av stodmurar lings gatan samt anldggande av en broforbindelse till Barn-
husbron. Projekteringen ar klar och upphandling av entreprenaden forbereds till sista
kvartalet 2010. Arbetet berdknas ta 18 méanader med borjan 2011 och avslut sommaren
2012.

Utforandet av broanslutningen har varit svart att projektera beroende frémst pa en
komplicerad berggrund. Vidare har gatans stodmurar visat sig vara i sémre skick &n
forvéntat. Projekteringen har tagit lang tid och har delvis fatt géras om och har darfor
blivit dyr, drygt 6 mnkr. En slutlig kalkyl for arbetena har kunnat tas fram forst 2010.
Den visar en 6kad utgift med drygt 40 mnkr till ca 68 mnkr.

En kompletterande forstarkning av en av stddmurarna begérs av trafikkontoret. Be-
riknad utgift om ca 6 mnkr dr inkluderad i utgiften ovan pa 68 mnkr. Trafikkontoret
bidrar med 3 mnkr inom sin budget for 2010 da det innebér en besparing att atgérda
stodmuren i samband med entreprenaden. Projektet bekostar resterande 3 mnkr

I en entreprenad under 2011 ska park anldggas i allmén platsmark véster om kv
Brunnslikaren (Sven Harrys museum) intill Vasaparken. Oster om museet iordnings-
télls en torgyta. Utgiften for detta beréknas till ca 8 mnkr.

Risker och osékerhetsfaktorer

Osikerheten 1 projektet i detta sena skede &r fraimst av ekonomisk natur med utgifter
utdver tidigare genomforandebeslut. Om inte kompletterande medel av olika skil kan
tillforas projektet kan inte Halsobrunnsgatans entreprenad genomforas nu. Enligt laga-
kraftvunnen detaljplan ska broanslutningen utforas.

Entreprenaden dr komplicerad och ett antal risker har identifierats i en omfattande
riskinventering. Risker inom logistik (transporter, samordning), geoteknik (sittnings-
och rasrisker), brand, ledningar, ndrboende har inventerats med avseende pa tid, kost-
nad, milj6 och arbetsmiljo, pdverkan pa tredje man, fortroende samt samhallsviktig
infrastruktur. For atgarderna spriangning, pélning och schaktning upphandlas en risk-
analys dér besiktningar och vibrationsmétningar gors i byggnader innan, under och
efter entreprenaden. I forfragningsunderlaget (teknisk beskrivning, ritningar m m)
beskrivs hur entreprendren ska hantera risker och sékerstélla att olika moment ska
utforas. Risker hanteras inom arbetsmiljéansvar. Kontoret avser att teckna en bygg-
herransvarsforsikring for entreprenaden.



Ekonomi
Kontoret redovisar de ekonomiska forutséittningarna for kvarvarande delar av projektet
utifran en reviderad nuvardeskalkyl samt budgetkonsekvenser for projektet.

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 344 mnkr, varav 230 mnkr ar utgifter
fore ar 2010, d.v.s redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst férvarv av mark,
gatu-och ledningsentreprenad, finplanering samt upprustning av Sabbatsbergsparken.

Investeringsinkomsterna beréknas till ca 40 mnkr varav fore 2010 ca 31 mnkr. De
inkomster som projektet medfort hittills ar framst erséttning fran byggherrar fér mark-
och spriangningsarbeten, ersittning fran de ledningsdragande bolagen for lednings-
schakt samt gatukostnadserséttningar. Darutdver har projektet fatt inkomster fran
markforsiljning, 86,4 mnkr, samt en arlig intdkt fran tomtréttsavgilder om ca 4 mnkr.

Investeringsanalys enligt nuvirdesmetoden.

En investeringsanalys enligt nuvirdemetoden beaktar endast framtida ekonomiska
konsekvenser bade pa investerings och pa driftssidan. I denna redovisning, i ett sent
skede av projektet, tas dven hansyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och inkoms-
ter/intékter for att fi en relevant jimforelse med genomforandebeslutet. Kalkylen i
bilaga 1 redovisar ett nettonuvérde om - 96 mnkr eller 209 000 kr/ekvivalent Igh. I
nuvérdeskalkylen som togs fram till genomf6randebeslutet 2006 uppgick nettonuvér-
det till -111 mnkr motsvarande 207 000 kr per ekvivalent Igh. Det verkliga antalet
nybyggda lagenheter ar 460 st.

Budgetkonsekvenser - Finansiering

Investeringsutgifterna for genomforandet berdknas till avrundat 344 mnkr och inve-
steringsinkomsterna till avrundat 40 mnkr i 16pande prisniva. Utfallet dver aren berak-
nas bli enligt nedanstiende tabell:

Ack

t.o.m.
Mnkr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Senare | Totalt
Utgifter (-) 230,4 | 21,8 | 73,0 | 18,7 - - 343,9
Inkomster (exkl. 31,2 8,0 0,5 - - - 39,7
forsdljning)
Nettoutgift (-) /- -199,2 | -13,8 | -72,5(-18,7| - - -304,2
inkomst
Forséiljningsinkomst | 86,4 - - - - - 86,4

I genomforandebeslutet 2006 uppgick investeringsutgifterna till 270 mnkr varav mark-
forvérv ca 80 mnkr samt inkomster om 18 mnkr. Utover detta fick staden inkomster
for markforséljning om 89 mnkr.

Slutsats ekonomi
Vid jamforelse med det genomforandebeslut som togs i november 2006, har nettout-



giften i projektet 6kat frén 252 till 304 mnkr, en 6kning med 52 mnkr eller ca 20 %.
Samtidigt har investeringsinkomsterna okat fran 18 till ca 40 mnkr och tomtréttsavgil-
derna mer én fordubblats, vilket gor att nuvardet dnda forbéttras mot tidigare kalkyl.
Nettonuvardet, som dr negativt nu liksom tidigare, bedomdes i genomforandebeslutet
vara godtagbart vid jimforelse med genomsnittet for exploatering inom staden, sérskilt
med hénsyn till de omfattande gatu- och parkentreprenader som ingér i genomforandet
och som inte genererar nagra inkomster for staden.

Stadens utgifter/inkomster for exploatering bedoms kunna finansieras via exploate-
ringsndmndens investeringsbudget for ar 2010 medan behov av medel och inriktning
for aren 2011-2012 fér beaktas i nimndens kommande budgetarbete.

Plan for uppf6ljning

Projektet kommer under den kvarvarande projekttiden att f6ljas upp i samband med
den normala ekonomirapporteringen och Flerarsprogram, Verksamhetsplan, Verksam-
hetsberittelse samt i samband med slutredovisning.

Exploateringskontorets synpunkter

Genomforandet av lagakraftvunnen detaljplan forutsétter att Halsobrunnsgatan ansluts
till Barnhusbron under detaljplanens genomforandetid till juni 2016. Utgifterna for
gatuentreprenaden har okat kraftigt och darmed kréavs att ytterligare medel tillfors
projektet. Kontoret anser dock att utgiftshjningen dr motiverad och att arbetena med
ombyggnad av Hélsobrunnsgatan bor genomforas med borjan 2011 enligt redovisad
tidplan mot bakgrund av:

1. att anldggningsentreprenader for ndrvarande bedéms ha ett gynnsamt kostnadslage.
2. en idag befintlig organisation for genomforande av projektet

3. att en omfattande och aktuell projektering har gjorts och forfragningsunderlag finns
framtaget.

4. ett fardigstillande sa snart som mdjligt skulle minska péfrestningen pa omkringbo-
ende och de nyinflyttade i omradet.

Kontoret foreslar déarfor att nimnden godkanner reviderade investeringsutgifter om
344 mnkr samt investeringsinkomster om 40 mnkr for Sabbatsbergsprojektet och dver-
lamnar drendet till kommunfullméktige for godkénnande.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 21 december 2010 har i
huvudsak foljande lydelse.



Kommunfullmiktige fattade den 6 november 2006, Utl. 2006:186, genomforan-
debeslut om exploatering inom Sabbatsberg. Utgifterna forvintas 6ka med ca 74
miljoner kronor utover beslutad budget i genomforandebeslutet 2006. Samtidigt
har projektets investeringsinkomster mer dn fordubblats och beréknas uppga till
40 mnkr, vilket innebdr 22 miljoner kronor mer &n kalkylerat i genomforandebe-
slutet. Okade utgifter och inkomster ger en nettoférdyrning av projektet pa 52
miljoner kronor eller 20 procent.

Totalt 42 miljoner kronor av de dkade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-
g0rs 1 forsta hand av dnnu ej paborjad entreprenad for Halsobrunnsgatan. Utover
projektets fordyrning avseende entreprenad for Halsobrunnsgatan tillkommer
utgifter pa ca 32 mnkr. Dessa utgiftsdkningar har uppkommit till f61jd av att &ven
tidigare entreprenader har fordyrats pa grund av forskjutning av tidplanen, kom-
plicerad logistik samt tillkommande, oférutsedda arbeten. Exploateringsndimnden
anser att den fordyring av projektet som beror pa komplicerade tekniska forhal-
landen fér anses som acceptabel. Stadsledningskontoret har ingen avvikande
synpunkt fran ndmndens bedémning men forutsitter dock att exploaterings-
ndmnden inte aterkommer med ytterligare fordyringar av projektet.

Bakgrund

Kommunfullmiktige fattade den 6 november 2006, Utl. 2006:186, genomforan-
debeslut om exploatering inom Sabbatsberg for nybyggnad av 500 bostéder samt
7 000 m”* lokaler, upprustning av park i véstera delen samt nytt gatu- och led-
ningsnét i den Sstra delen. Investeringsutgifterna uppgick till 270 mnkr, varav
markforvirv ca 80 mnkr. Investeringsinkomsterna uppgick till 18 miljoner kro-
nor plus markforsédljning om 89 mnkr. Nettonuvérdet berdknades till - 111 miljo-
ner kronor motsvarande -207 000 kr per ekvivalent ldgenhet.

Vid en fordndring av 16nsamhetskalkylens nuvédrde med mer an 15 procent el-
ler minst 20 miljoner kronor ska det enligt stadens projektstyrningsmetod for
stora investeringsprojekt fattas ett reviderat genomférandebeslut av kommun-
fullméktige.

Arendet

Inom Gstra Sabbatsberg har 460 lagenheter, med fordelningen 320 hyresrétter
och 140 bostadsrétter, uppforts inom detaljplaneomradet. Inom omradet har d&ven
byggts 7 000 kvin BTA lokaler.

Till och med 2009 uppgick nedlagda investeringsutgifter till 230 mnkr. Utgif-
terna forvintas 6ka med ca 74 miljoner kronor utdver beslutad budget i genomfo-
randebeslutet 2006. Samtidigt har projektets investeringsinkomster mer &n for-
dubblats och berdknas uppga till 40 mnkr, vilket innebér 22 miljoner kronor mer
an kalkylerat i genomforandebeslutet. Investeringsinkomsterna bestar av ersatt-
ningar frdn byggherrar, ledningsbolag och Norrmalms stadsdelsnimnd. Okade
utgifter och inkomster ger en nettofordyrning av projektet pa 52 miljoner kronor
eller 20 procent.



Totalt 42 miljoner kronor av de dkade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-
g0rs 1 forsta hand av dnnu ej paborjad entreprenad for Halsobrunnsgatan. Enligt
detaljplanen ska Hélsobrunnsgatan anslutas till Barnhusbron genom en ny utfart.
Atgirden innebir upprustning av gatan, utbyte av eller forstirkning av stddmurar
langs gatan samt anlédggande av en broforbindelse till Barnhusbron. Utférandet
av broanslutningen har enligt exploateringsndmnden varit svart att projektera
beroende pé en komplicerad berggrund. Vidare har gatans stodmurar varit i sim-
re skick @n forvéntat. Projekteringen &r nu klar och upphandling av entreprena-
den forbereds, arbetet beriknas vara klart sommaren 2012.

Utover projektets fordyrning avseende entreprenad for Halsobrunnsgatan till-
kommer utgifter p& ca 32 mnkr. Dessa utgiftsokningar har uppkommit till foljd
av att dven tidigare entreprenader har fordyrats pa grund av forskjutning av tid-
planen, komplicerad logistik samt tillkommande, ofdrutsedda arbeten. Exploate-
ringsndmnden anser att den totala fordyring av projektet som beror pa komplice-
rade tekniska forhallanden far anses som acceptabel.

Nuvérdesberdkning visar att nettonuvardet med hdnsyn tagen till tidigare ned-
lagda utgifter forbéttras ndgot jamfort med 2006, fran -111 miljoner kronor mot-
svarande 207 000 kr per ekvivalent ldgenhet till - 96 miljoner kronor motsvaran-
de 209 000 kr per ekvivalent ldgenhet.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

I jimfo6relse med det genomforandebeslut som kommunfullméktiga fattade den 6
november 2006, Utl. 2006:186, forvéntas projektets utgifter 6ka med 74 mnkr,
vilket motsvarar en fordyrning med 27 procent. Okade investeringsinkomster om
22 miljoner kronor ger en nettofordyrning pa 52 miljoner kronor eller 20 procent.

Nuvérdesberdkning visar att nettonuvardet med hénsyn tagen till tidigare ned-
lagda utgifter forbéttras nagot jamfort med 2006 fran -111 miljoner kronor mot-
svarande 207 000 kr per ekvivalent ldgenhet miljoner kronor till - 96 miljoner
kronor eller — 209 000 kr per ekvivalent lagenhet. Nettonuvérdet, som &r negativt
nu liksom tidigare, bedomdes i genomforandebeslutet vara godtagbart i jamforel-
se med genomsnittet for exploatering i staden.

Stadsledningskontoret har ingen avvikande synpunkt fran nimndens bedom-
ning av att fordyringen far anses som acceptabel men forutsétter dock att exploa-
teringsndmnden inte dterkommer med ytterligare fordyringar av projektet. Stads-
ledningskontoret anser &ven att ett fardigstillande s& snart som mojligt minskar
pafrestningar for omkringboende och nyinflyttade i omradet.

Stadsledningskontoret pdminner, angdende projektets 6kade investeringsin-
komster, om kommunfullméktiges beslut, Utl.2008:161, att det i samband med
ndmndernas genomforandebeslut ska framga vad eller vilka komponenter i pro-
jektet som avser kontantfinansieringen.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar kommunfull-
maktige godkinna det reviderade genomforandebeslutet omfattande en 6kning av
projektets nettoutgift med 52 miljoner kronor innebédrande investeringsutgifter



om 344 miljoner kronor och investeringsinkomster om 40 mnkr. Utgifter till
foljd av reviderat genomforandebeslut finansieras inom exploateringsndmndens
investeringsbudget.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M) och Ulf
Fridebéck (FP) enligt foljande.

Projektet i Sabbatsbergsomradet innebér en positiv utveckling av denna del av inner-
staden, med ett vialkommet tillskott av bostdder. Exploateringsndmnden anser att den
fordyring av projektet som beror pa komplicerade tekniska forhéllanden far anses som
acceptabel. Emellertid kan det konstateras att intiktssidan i projektet &r svagare én
nddvéndigt, pa grund av den forutvarande socialdemokratiskt ledda majoritetens beslut
att anvisa all mark med tomtritt. Utifran den nuvarande markpolitikens principer hade
den sammanlagda ekonomin varit gynnsammare, eftersom den hade inneburit forsélj-
ning av den mark som upplats till bostadsrattsforeningar.

Ersdttaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) enligt foljande.

Erik Slottner (KD) instimmer i ordféranden Joakim Larssons m.fl. (M) och Ulf Fride-
backs (FP) sérskilda uttalande.



