
         

 

Utlåtande 2011:39 RI (Dnr 302-2548/2010) 

 

 

Reviderat genomförandebeslut rörande exploatering inom 

området Sabbatsberg i Vasastaden 
 

 

Kommunstyrelsen föreslår att kommunfullmäktige beslutar följande. 

1. Reviderat genomförandebeslut, rörande exploatering inom Sabbatsberg 

i Vasastaden omfattande en ökning av projektets nettoutgift med 52 

miljoner kronor, godkänns. 

2. Utgifter till följd av reviderat genomförandebeslut finansieras inom 

exploateringsnämndens investeringsbudget. 

 

 

 

Föredragande borgarrådet Sten Nordin anför följande. 

 

Ärendet 

 

Kommunfullmäktige fattade den 6 november 2006, Utl. 2006:186, genomfö-

randebeslut om exploatering inom Sabbatsberg. Utgifterna förväntas öka med 

ca 74 miljoner kronor utöver beslutad budget i genomförandebeslutet 2006. 

Samtidigt har projektets investeringsinkomster mer än fördubblats och beräk-

nas uppgå till 40 miljoner kronor, vilket innebär 22 miljoner kronor mer än 

kalkylerat i genomförandebeslutet. Ökade utgifter och inkomster ger en netto-

fördyrning av projektet på 52 miljoner kronor eller 20 procent. 

Totalt 42 miljoner kronor av de ökade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-

görs i första hand av ännu ej påbörjad entreprenad för Hälsobrunnsgatan. Ut-

över projektets fördyrning avseende entreprenad för Hälsobrunnsgatan till-

kommer utgifter på ca 32 miljoner kronor. Dessa utgiftsökningar har upp-

kommit till följd av att även tidigare entreprenader har fördyrats på grund av 



 

förskjutning av tidplanen, komplicerad logistik samt tillkommande, oförutsed-

da arbeten. 

 

Beredning 

 

Ärendet har initierats av exploateringsnämnden och remitterats till stadsled-

ningskontoret.  

Stadsledningskontoret anser att fördyringen får anses som acceptabel men 

förutsätter att exploateringsnämnden inte återkommer med ytterligare fördy-

ringar av projektet. 

 

Mina synpunkter 

 

Projektet i Sabbatsbergsområdet innebär en positiv utveckling av denna del av 

innerstaden, med ett välkommet tillskott av bostäder. Exploateringsnämnden 

anser att den fördyring av projektet som beror på komplicerade tekniska för-

hållanden får anses som acceptabel. Emellertid kan det konstateras att intäkts-

sidan i projektet är svagare än nödvändigt, på grund av den förutvarande soci-

aldemokratiskt ledda majoritetens beslut att anvisa all mark med tomträtt. 

Utifrån den nuvarande markpolitikens principer hade den sammanlagda 

ekonomin varit gynnsammare, eftersom den hade inneburit försäljning av den 

mark som upplåts till bostadsrättsföreningar. 

 

Bilaga 

Reservationer m.m. 

 

Borgarrådsberedningen tillstyrker föredragande borgarrådets förslag. 

 

Särskilt uttalande gjordes av borgarråden Carin Jämtin och Tomas Rudin 

(båda S) enligt följande. 

 

Byggprojektet i Sabbatsberg ser vi i allt väsentligt som ett positivt projekt som förut-

om att det tillför fler bostäder i blandad upplåtelseform också berikat stadsdelens ka-

raktär. Vi konstaterar ändå att kostnadskalkylen brustit. Fördyrningen har berott på en 

förskjutning av tidsplanen, komplicerad logistik och tillkommande, oförutsedda arbe-

ten. Vi inser att detta är sådant som alltid riskerar tillkomma i den här typen av projekt 

men vi är också övertygade om att Staden kan bli bättre på att planera och upprätta 

rimliga kostnadskalkyler. Staden har till exempel tidigare och kommer också fortsätt-

ningsvis att vara inblandad i projekt där flera byggnadsherrar är involverade på en 

mindre yta, vilket kommer att innebära delvis samma fördyrningsrisker som det här 



 

projektet. Det är sådant som Staden bör bli bättre på att förutse och räkna på. Att som 

majoriteten anföra att detta problem med bristande planering avhjälps genom att sälja 

mark istället för att anvisa med tomträtt för att på så vis få in intäkter är att blunda för 

brister i förvaltningen. Det är en tråkig inställning som riskerar att få som konsekvens 

att också andra byggprojekt får skenande kostnader. 

 

Kommunstyrelsen delar borgarrådsberedningens uppfattning och föreslår att 

kommunfullmäktige beslutar följande. 

1. Reviderat genomförandebeslut, rörande exploatering inom Sabbatsberg 

i Vasastaden omfattande en ökning av projektets nettoutgift med 52 

miljoner kronor, godkänns. 

2. Utgifter till följd av reviderat genomförandebeslut finansieras inom ex-

ploateringsnämndens investeringsbudget. 

 

 

Stockholm den 23 februari 2011 

På kommunstyrelsens vägnar: 

S T E N  N O R D I N  

 

 

Kerstin Tillkvist 

 

Särskilt uttalande gjordes av Carin Jämtin, Roger Mogert och Tomas Rudin 

(alla S) med hänvisning till det särskilda uttalandet av (S) i borgarrådsbered-

ningen. 

 



 

 

ÄRENDET 

 

Inom östra Sabbatsberg har 460 lägenheter, med fördelningen 320 hyresrätter 

och 140 bostadsrätter, uppförts inom detaljplaneområdet. Inom området har 

även byggts 7 000 kvm BTA lokaler.  

Till och med 2009 uppgick nedlagda investeringsutgifter till 230 mnkr. Ut-

gifterna förväntas öka med ca 74 miljoner kronor utöver beslutad budget i 

genomförandebeslutet 2006. Samtidigt har projektets investeringsinkomster 

mer än fördubblats och beräknas uppgå till 40 miljoner kronor, vilket innebär 

22 miljoner kronor mer än kalkylerat i genomförandebeslutet. Investeringsin-

komsterna består av ersättningar från byggherrar, ledningsbolag och Norr-

malms stadsdelsnämnd. Ökade utgifter och inkomster ger en nettofördyrning 

av projektet på 52 miljoner kronor eller 20 procent. 

Totalt 42 miljoner kronor av de ökade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-

görs i första hand av ännu ej påbörjad entreprenad för Hälsobrunnsgatan. En-

ligt detaljplanen ska Hälsobrunnsgatan anslutas till Barnhusbron genom en ny 

utfart. Åtgärden innebär upprustning av gatan, utbyte av eller förstärkning av 

stödmurar längs gatan samt anläggande av en broförbindelse till Barnhusbron. 

Utförandet av broanslutningen har enligt exploateringsnämnden varit svårt att 

projektera beroende på en komplicerad berggrund. Vidare har gatans stödmu-

rar varit i sämre skick än förväntat. Projekteringen är nu klar och upphandling 

av entreprenaden förbereds. Arbetet beräknas vara klart sommaren 2012.  

Utöver projektets fördyrning avseende entreprenad för Hälsobrunnsgatan 

tillkommer utgifter på ca 32 miljoner kronor. Dessa utgiftsökningar har upp-

kommit till följd av att även tidigare entreprenader har fördyrats på grund av 

förskjutning av tidplanen, komplicerad logistik samt tillkommande, oförutsed-

da arbeten. Exploateringsnämnden anser att den totala fördyring av projektet 

som beror på komplicerade tekniska förhållanden får anses som acceptabel. 

Nuvärdesberäkning visar att nettonuvärdet med hänsyn tagen till tidigare 

nedlagda utgifter förbättras något jämfört med 2006, från -111 miljoner kronor 

motsvarande 207 000 kr per ekvivalent lägenhet till - 96 miljoner kronor mot-

svarande 209 000 kr per ekvivalent lägenhet.  

 

Exploateringsnämnden 

 

Exploateringsnämnden beslutade vid sitt sammanträde den 28 oktober 2010 

att  

för sin del godkänna det reviderade genomförandebeslutet rörande exploate-

ring inom Sabbatsberg i Vasastaden omfattande en ökning av projektets netto-



 

 

utgift med 52 mnkr innebärande investeringsutgifter om 344 miljoner kronor 

och investeringsinkomster om 40 miljoner kronor. Exploateringsnämnden 

överlämnar beslutet till kommunfullmäktige för godkännande samt att besluta 

att projektets investeringsutgifter bedöms kunna finansieras via exploaterings-

nämndens budget för innevarande år. Behov av medel för åren 2011-2012 får 

beaktas i nämndens kommande budgetarbete. 

 

Särskilt uttalande gjordes av ordföranden Joakim Larsson m.fl. (M) och Ulf 

Fridebäck (FP) enligt följande, bilaga. 

 

Ersättaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD), bilaga. 

 

Exploateringskontorets tjänsteutlåtande daterat den 4 oktober 2011 har i 

huvudsak följande lydelse. 

 

KF tog 2006-11-06 beslut om exploatering inom Sabbatsberg för nybyggnad med 500 

bostäder samt 7000 m2 lokaler, upprustning av park i västra delen samt nytt gatu- och 

ledningsnät i den östra. Investeringsutgifterna uppgick till 270 mnkr varav markför-

värv ca 80 mnkr samt inkomster om 18 mnkr plus markförsäljning om 89 mnkr. Net-

tonuvärdet bedömdes till -111 mnkr motsvarande 207 000 kr per ekvivalent lgh.  

Nedlagd investeringsutgift är ca 230 mnkr t o m 2009.  Utgiften förväntas öka med 

ca 74 mnkr utöver beslutad budget, i första hand på grund av att de ännu ej påbörjade 

entreprenaden Hälsobrunnsgatan, som innebär ombyggnad av gata och stödmurar samt 

ny broanslutning till Barnhusbron. Enligt senaste kalkylen blir utgiften för entreprena-

den ca 68 mnkr, en ökning med drygt 40 mnkr. Detta beror på att grundläggningen av 

brodelen blir svårare än beräknat på grund av en komplicerad berggrund samt att ga-

tans stödmurar är i sämre skick än förväntat. Även tidigare utförda entreprenader har 

fördyrats på grund av förskjutningar av tidplanen i tidigt skede, komplicerad logistik 

samt tillkommande, oförutsedda arbeten. Totalt bedöms investeringsutgifterna öka till 

344 mnkr. Samtidigt har projektets inkomster mer än fördubblats och bedöms till 40 

mnkr. Nettoutgiften beräknas bli ca 52 mnkr eller 20 % högre än i genomförandebe-

slutet. Nuvärdesberäkningar visar att nettonuvärdet med hänsyn tagen till tidigare 

nedlagda utgifter förbättras något jämfört med 2006 till 96 mnkr eller 209 000 kr per 

ekv lgh. Kontoret föreslår att nämnden godkänner ett reviderat genomförandebeslut 

och överlämnar beslutet till KF för godkännande.   

 

Bakgrund  

Staden tog 2001 i samarbete med landstingets fastighetsbolag Locum AB fram ett 

planprogram för Sabbatsbergsområdet. Området begränsas av Torsgatan, Odengatan, 

Dalagatan samt Tegnergatan/Barnhusbron.  



 

 

Illustration av Sabbatsbergsområdet från väster med ny bostadsbebyggelse  

 

En detaljplan, Sabbatsberg 23 m m, Dp 2002-17085-54 har tagits fram och vann laga 

kraft 2006. Detaljplanen omfattar ett nybyggnadsområde med bostäder och lokaler i 

östra Sabbatsberg. Den västra delen, som staden äger och där stadens bolag Micasa 

Fastigheter och Stadsholmen är tomträttshavare, består av park och bebyggelse från 

1700 och 1800-talet samt flera sjukhem, vilka bevaras. I norr begränsas planområdet 

av Vasaparken, som togs med i detaljplanen des för att befästa användningen som 

anlagd park och dels ersätta en detaljplan från 1897.  

Genom sitt fastighetsbolag Locum ägde Stockholms läns landsting fastigheten 

Sabbatsberg 16 i östra Sabbatsberg. Fastigheten omfattade främst sjukhusområdet, 

som inte ingår i detaljplanen. Landstinget och staden träffade överenskommelse om 

utveckling av Sabbatsberg som innebar att staden av Locum skulle förvärva mark för 

gator och nybyggnad av bostäder. Staden har senare sålt mark till Folkhem och Besqab 

och upplåtit tomträtt till Svenska Bostäder och Folkhem. 

 

Tidigare Beslut 

2001-06-07 SBN - Program för detaljplaner för Sabbatsbergsområdet. 

2003-02-18.GFN - Markanvisning och inriktningsbeslut  

2003-03-11 GFN - Genomförandebeslut om Vasaparkens upprustning  

2004-06-15 GFN - Reviderat genomförandebeslut om Vasaparken 

2005-04-05 GFN - Delgenomförandebeslut Sabbatsberg (utredning, projektering)  

2005-09-01.GFN - Delgenomförandebeslut Sabbatsberg (evakuering och rivning)  

2005-10-03. KF   - Antagande av detaljplan, Sabbatsberg 23 m m 

2006-06-14  Reg. - Detaljplanen vinner laga kraft efter överklagande.  

2006-11-06  KF   - Genomförandebeslut Sabbatsberg 

 

 



 

 

Projektbeskrivning och genomförande  

Utförda arbeten 

 

Enligt genomförandebeslutet 2006 skulle det inom nybyggnadsområdet i östra Sab-

batsberg uppföras 500 bostadslägenheter. Slutligen har 460 lägenheter, med fördelning 

320 hyresrätter och 140 bostadsrätter, byggts inom detaljplaneområdet samt 7 000 

kvm BTA lokaler. Tre slutna kvarter med 5-7 våningar kring gröna gårdar är nu fär-

digställda och inflyttade. Anders Bodin har byggt 153 hyresrätter, Besqab, Folkhem 

och Riksbyggen - 140 bostadsrätter samt Svenska Bostäder - 140 hyresrätter samt 

förskola och 8 gruppbostäder inom en befintlig byggnad.  

I fastigheten Brunnsläkaren, som staden upplåtit med tomträtt invid Vasaparken, 

uppför Folkhem Sven Harrys Museum, med utställningsytor och andra lokaler samt 

med 18 hyreslägenheter. Byggnaden beräknas vara klar för inflyttning i februari 2011. 

Fastigheten flankeras av allmän platsmark där staden i en entreprenad våren 2011 

avser att anlägga park och ett litet torg. 

Staden har i en gatu- och ledningsentreprenad 2006-2008 anlagt två nya gator, Va-

lentin Sabbats Gata och Medevigatan. För de befintliga gatorna Eastmansvägen och 

Olivercronas väg har sträckning och lutning ändrats för ökad tillgänglighet och för att 

ge området kvartersstruktur. Ett nytt ledningsnät har lagts i gatorna. 

Entreprenaden upphandlades för 27,6 mnkr och slutlig utgift blev ca 31 mnkr. Det-

ta beror bl a på att den nya gatustrukturen har medfört stora schaktnings- och spräng-

ningsarbeten. Sjukhusets gamla kulvertsystem behövde rivas och tillhörande lednings-

nät flyttas, innan de nya kvarteren kunde byggas. Locums upphandling av lednings-

flytten överklagades vilket har inneburit förseningar för alla parter. Nybyggnadsområ-

det har varit trångt och logistiken i projektet komplicerad med sju olika parter varav 

fem byggherrar. Staden har därför inom sin entreprenad utfört schaktnings- och 

sprängningsarbeten åt byggherrarna inom kvarteret Porla Brunn. En omfattande sam-

ordning har krävts mellan staden, byggherrarna och de ledningsdragande bolagen, där 

staden hållit i samordningen.  

Stadens finplaneringsentreprenad inom nybyggnadsområdet avslutas under hösten 

2010 med en utgift på totalt ca 26 mnkr, ca 6 mnkr mer än upphandlat. Inom entrepre-

naden inryms tillkommande utgifter för bl a dagvattenbrunnar och flytt av avloppsled-

ningar i parkmark för ca 2,0 mnkr samt för nedtagning och flytt av en äldre idrottspa-

viljong i trä från Vasaparken till Östermalms idrottsplats för ca 1,3 mnkr. Idrottsför-

valtningen har övertagit byggnaden.  

I västra delen har i en fastighetsbildning flera mindre fastigheter, ny parkmark och 

två allmänna gator tillkommit. Kontoret har rustat upp park och kvartersmark i en 

entreprenad där nya grönytor kompletteras med träd och planteringar. Arbetet beställ-

des för 14,3 mnkr. Slutlig utgift blev ca 20 mnkr varav Micasa Fastigheter och led-

ningsbolagen ska ersätta staden för åtgärder de beställt för ca 7 mnkr. Entreprenaden 

färdigställdes sommaren 2010.  

Kontoret har vidare ställt upp en förskolepavljong under 2,5 år för tillfällig evakue-

ring av en förskola som rivits, och hyrt ut den till Norrmalms sdf. I en tillkommande 



 

 

entreprenad har kontoret anlagt en ny lekplats och förskolegård för 3,8 mnkr varav 

förskolegården rustats upp för 1,5 mnkr på beställning av Norrmalms stadsdelsförvalt-

ning. Ett konstverk tillkommer i parken för ca 1,2 mnkr inom ramen för stadens policy 

för konst i exploateringsområden.  

Det är främst ovan nämnda omständigheter som medfört ökade utgifter för konto-

ret. Åtgärderna har även medfört ökade inkomster i form av ersättningar från byggher-

rar, ledningsbolag och Norrmalms stadsdelsförvaltning. 

 

 Återstående arbeten  

Enligt detaljplanen ska Hälsobrunnsgatan mellan Torsgränd och Tegnérgatan anslutas 

till Barnhusbron genom en ny utfart, detta för att öppna upp området och göra det 

tillgängligt från övriga staden. Åtgärden innebär upprustning av gatan, utbyte av eller 

förstärkning av stödmurar längs gatan samt anläggande av en broförbindelse till Barn-

husbron. Projekteringen är klar och upphandling av entreprenaden förbereds till sista 

kvartalet 2010. Arbetet beräknas ta 18 månader med början 2011 och avslut sommaren 

2012. 

Utförandet av broanslutningen har varit svårt att projektera beroende främst på en 

komplicerad berggrund. Vidare har gatans stödmurar visat sig vara i sämre skick än 

förväntat. Projekteringen har tagit lång tid och har delvis fått göras om och har därför 

blivit dyr, drygt 6 mnkr. En slutlig kalkyl för arbetena har kunnat tas fram först 2010. 

Den visar en ökad utgift med drygt 40 mnkr till ca 68 mnkr.  

En kompletterande förstärkning av en av stödmurarna begärs av trafikkontoret. Be-

räknad utgift om ca 6 mnkr är inkluderad i utgiften ovan på 68 mnkr. Trafikkontoret 

bidrar med 3 mnkr inom sin budget för 2010 då det innebär en besparing att åtgärda 

stödmuren i samband med entreprenaden. Projektet bekostar resterande 3 mnkr  

I en entreprenad under 2011 ska park anläggas i allmän platsmark väster om kv 

Brunnsläkaren (Sven Harrys museum) intill Vasaparken. Öster om museet iordnings-

tälls en torgyta. Utgiften för detta beräknas till ca 8 mnkr.   

 

Risker och osäkerhetsfaktorer 

Osäkerheten i projektet i detta sena skede är främst av ekonomisk natur med utgifter 

utöver tidigare genomförandebeslut. Om inte kompletterande medel av olika skäl kan 

tillföras projektet kan inte Hälsobrunnsgatans entreprenad genomföras nu. Enligt laga-

kraftvunnen detaljplan ska broanslutningen utföras. 

Entreprenaden är komplicerad och ett antal risker har identifierats i en omfattande 

riskinventering. Risker inom logistik (transporter, samordning), geoteknik (sättnings- 

och rasrisker), brand, ledningar, närboende har inventerats med avseende på tid, kost-

nad, miljö och arbetsmiljö, påverkan på tredje man, förtroende samt samhällsviktig 

infrastruktur. För åtgärderna sprängning, pålning och schaktning upphandlas en risk-

analys där besiktningar och vibrationsmätningar görs i byggnader innan, under och 

efter entreprenaden. I förfrågningsunderlaget (teknisk beskrivning, ritningar m m) 

beskrivs hur entreprenören ska hantera risker och säkerställa att olika moment ska 

utföras. Risker hanteras inom arbetsmiljöansvar. Kontoret avser att teckna en bygg-

herransvarsförsäkring för entreprenaden.    



 

 

 

Ekonomi 

Kontoret redovisar de ekonomiska förutsättningarna för kvarvarande delar av projektet 

utifrån en reviderad nuvärdeskalkyl samt budgetkonsekvenser för projektet. 

De sammanlagda utgifterna beräknas till ca 344 mnkr, varav 230 mnkr är utgifter 

före år 2010, d.v.s redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser främst förvärv av mark, 

gatu-och ledningsentreprenad, finplanering samt upprustning av Sabbatsbergsparken. 

Investeringsinkomsterna beräknas till ca 40 mnkr varav före 2010 ca 31 mnkr. De 

inkomster som projektet medfört hittills är främst ersättning från byggherrar för mark- 

och sprängningsarbeten, ersättning från de ledningsdragande bolagen för lednings-

schakt samt gatukostnadsersättningar. Därutöver har projektet fått inkomster från 

markförsäljning, 86,4 mnkr, samt en årlig intäkt från tomträttsavgälder om ca 4 mnkr. 

 

 Investeringsanalys enligt nuvärdesmetoden.  

En investeringsanalys enligt nuvärdemetoden beaktar endast framtida ekonomiska 

konsekvenser både på investerings och på driftssidan. I denna redovisning, i ett sent 

skede av projektet, tas även hänsyn till redan nedlagda utgifter/kostnader och inkoms-

ter/intäkter för att få en relevant jämförelse med genomförandebeslutet. Kalkylen i 

bilaga 1 redovisar ett nettonuvärde om - 96 mnkr eller 209 000 kr/ekvivalent lgh. I 

nuvärdeskalkylen som togs fram till genomförandebeslutet 2006 uppgick nettonuvär-

det till -111 mnkr motsvarande 207 000 kr per ekvivalent lgh. Det verkliga antalet 

nybyggda lägenheter är 460 st.    

 

Budgetkonsekvenser - Finansiering 

Investeringsutgifterna för genomförandet beräknas till avrundat 344 mnkr och inve-

steringsinkomsterna till avrundat 40 mnkr i löpande prisnivå. Utfallet över åren beräk-

nas bli enligt nedanstående tabell: 

  

  

Mnkr 

Ack 

t.o.m.  

2009 

  

  

2010 

  

  

2011 

  

  

2012 

  

  

2013 

  

  

Senare 

  

  

Totalt 

Utgifter (-) 230,4 21,8 73,0 18,7 - - 343,9 

Inkomster (exkl. 

försäljning) 

31,2 8,0 0,5 - - - 39,7 

Nettoutgift (-) /-

inkomst 

-199,2 -13,8 -72,5 -18,7 - - -304,2 

Försäljningsinkomst 86,4 - - - - - 86,4 

 

I genomförandebeslutet 2006 uppgick investeringsutgifterna till 270 mnkr varav mark-

förvärv ca 80 mnkr samt inkomster om 18 mnkr. Utöver detta fick staden inkomster 

för markförsäljning om 89 mnkr.  

 

 Slutsats ekonomi 

Vid jämförelse med det genomförandebeslut som togs i november 2006, har nettout-



 

 

giften i projektet ökat från 252 till 304 mnkr, en ökning med 52 mnkr eller ca 20 %. 

Samtidigt har investeringsinkomsterna ökat från 18 till ca 40 mnkr och tomträttsavgäl-

derna mer än fördubblats, vilket gör att nuvärdet ändå förbättras mot tidigare kalkyl. 

Nettonuvärdet, som är negativt nu liksom tidigare, bedömdes i genomförandebeslutet 

vara godtagbart vid jämförelse med genomsnittet för exploatering inom staden, särskilt 

med hänsyn till de omfattande gatu- och parkentreprenader som ingår i genomförandet 

och som inte genererar några inkomster för staden.  

Stadens utgifter/inkomster för exploatering bedöms kunna finansieras via exploate-

ringsnämndens investeringsbudget för år 2010 medan behov av medel och inriktning 

för åren 2011-2012 får beaktas i nämndens kommande budgetarbete.  

 

Plan för uppföljning 

Projektet kommer under den kvarvarande projekttiden att följas upp i samband med 

den normala ekonomirapporteringen och Flerårsprogram, Verksamhetsplan, Verksam-

hetsberättelse samt i samband med slutredovisning.   

 

Exploateringskontorets synpunkter 

Genomförandet av lagakraftvunnen detaljplan förutsätter att Hälsobrunnsgatan ansluts 

till Barnhusbron under detaljplanens genomförandetid till juni 2016. Utgifterna för 

gatuentreprenaden har ökat kraftigt och därmed krävs att ytterligare medel tillförs 

projektet. Kontoret anser dock att utgiftshöjningen är motiverad och att arbetena med 

ombyggnad av Hälsobrunnsgatan bör genomföras med början 2011 enligt redovisad 

tidplan mot bakgrund av:   

 

1. att anläggningsentreprenader för närvarande bedöms ha ett gynnsamt kostnadsläge. 

2. en idag befintlig organisation för genomförande av projektet  

3. att en omfattande och aktuell projektering har gjorts och förfrågningsunderlag finns 

framtaget.  

4. ett färdigställande så snart som möjligt skulle minska påfrestningen på omkringbo-

ende och de nyinflyttade i området.  

 

Kontoret föreslår därför att nämnden godkänner reviderade investeringsutgifter om 

344 mnkr samt investeringsinkomster om 40 mnkr för Sabbatsbergsprojektet och över-

lämnar ärendet till kommunfullmäktige för godkännande.  

 

 

BEREDNING 

 

Ärendet har remitterats till stadsledningskontoret. 

 

Stadsledningskontoret 

 

Stadsledningskontorets tjänsteutlåtande daterat den 21 december 2010 har i 

huvudsak följande lydelse. 

 



 

 

Kommunfullmäktige fattade den 6 november 2006, Utl. 2006:186, genomföran-

debeslut om exploatering inom Sabbatsberg. Utgifterna förväntas öka med ca 74 

miljoner kronor utöver beslutad budget i genomförandebeslutet 2006. Samtidigt 

har projektets investeringsinkomster mer än fördubblats och beräknas uppgå till 

40 mnkr, vilket innebär 22 miljoner kronor mer än kalkylerat i genomförandebe-

slutet. Ökade utgifter och inkomster ger en nettofördyrning av projektet på 52 

miljoner kronor eller 20 procent. 

Totalt 42 miljoner kronor av de ökade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-

görs i första hand av ännu ej påbörjad entreprenad för Hälsobrunnsgatan. Utöver 

projektets fördyrning avseende entreprenad för Hälsobrunnsgatan tillkommer 

utgifter på ca 32 mnkr. Dessa utgiftsökningar har uppkommit till följd av att även 

tidigare entreprenader har fördyrats på grund av förskjutning av tidplanen, kom-

plicerad logistik samt tillkommande, oförutsedda arbeten. Exploateringsnämnden 

anser att den fördyring av projektet som beror på komplicerade tekniska förhål-

landen får anses som acceptabel. Stadsledningskontoret har ingen avvikande 

synpunkt från nämndens bedömning men förutsätter dock att exploaterings-

nämnden inte återkommer med ytterligare fördyringar av projektet. 

 

Bakgrund 

Kommunfullmäktige fattade den 6 november 2006, Utl. 2006:186, genomföran-

debeslut om exploatering inom Sabbatsberg för nybyggnad av 500 bostäder samt 

7 000 m2 lokaler, upprustning av park i västera delen samt nytt gatu- och led-

ningsnät i den östra delen. Investeringsutgifterna uppgick till 270 mnkr, varav 

markförvärv ca 80 mnkr. Investeringsinkomsterna uppgick till 18 miljoner kro-

nor plus markförsäljning om 89 mnkr. Nettonuvärdet beräknades till - 111 miljo-

ner kronor motsvarande -207 000 kr per ekvivalent lägenhet.   

Vid en förändring av lönsamhetskalkylens nuvärde med mer än 15 procent el-

ler minst 20 miljoner kronor ska det enligt stadens projektstyrningsmetod för 

stora investeringsprojekt fattas ett reviderat genomförandebeslut av kommun-

fullmäktige.  

 

Ärendet 

Inom östra Sabbatsberg har 460 lägenheter, med fördelningen 320 hyresrätter 

och 140 bostadsrätter, uppförts inom detaljplaneområdet. Inom området har även 

byggts 7 000 kvm BTA lokaler.  

Till och med 2009 uppgick nedlagda investeringsutgifter till 230 mnkr. Utgif-

terna förväntas öka med ca 74 miljoner kronor utöver beslutad budget i genomfö-

randebeslutet 2006. Samtidigt har projektets investeringsinkomster mer än för-

dubblats och beräknas uppgå till 40 mnkr, vilket innebär 22 miljoner kronor mer 

än kalkylerat i genomförandebeslutet. Investeringsinkomsterna består av ersätt-

ningar från byggherrar, ledningsbolag och Norrmalms stadsdelsnämnd. Ökade 

utgifter och inkomster ger en nettofördyrning av projektet på 52 miljoner kronor 

eller 20 procent. 



 

 

Totalt 42 miljoner kronor av de ökade utgifterna om 74 miljoner kronor ut-

görs i första hand av ännu ej påbörjad entreprenad för Hälsobrunnsgatan. Enligt 

detaljplanen ska Hälsobrunnsgatan anslutas till Barnhusbron genom en ny utfart. 

Åtgärden innebär upprustning av gatan, utbyte av eller förstärkning av stödmurar 

längs gatan samt anläggande av en broförbindelse till Barnhusbron. Utförandet 

av broanslutningen har enligt exploateringsnämnden varit svårt att projektera 

beroende på en komplicerad berggrund. Vidare har gatans stödmurar varit i säm-

re skick än förväntat. Projekteringen är nu klar och upphandling av entreprena-

den förbereds, arbetet beräknas vara klart sommaren 2012.  

Utöver projektets fördyrning avseende entreprenad för Hälsobrunnsgatan till-

kommer utgifter på ca 32 mnkr. Dessa utgiftsökningar har uppkommit till följd 

av att även tidigare entreprenader har fördyrats på grund av förskjutning av tid-

planen, komplicerad logistik samt tillkommande, oförutsedda arbeten. Exploate-

ringsnämnden anser att den totala fördyring av projektet som beror på komplice-

rade tekniska förhållanden får anses som acceptabel. 

Nuvärdesberäkning visar att nettonuvärdet med hänsyn tagen till tidigare ned-

lagda utgifter förbättras något jämfört med 2006, från -111 miljoner kronor mot-

svarande 207 000 kr per ekvivalent lägenhet till - 96 miljoner kronor motsvaran-

de 209 000 kr per ekvivalent lägenhet.  

 

Stadsledningskontorets synpunkter och förslag 

I jämförelse med det genomförandebeslut som kommunfullmäktiga fattade den 6 

november 2006, Utl. 2006:186, förväntas projektets utgifter öka med 74 mnkr, 

vilket motsvarar en fördyrning med 27 procent. Ökade investeringsinkomster om 

22 miljoner kronor ger en nettofördyrning på 52 miljoner kronor eller 20 procent.  

Nuvärdesberäkning visar att nettonuvärdet med hänsyn tagen till tidigare ned-

lagda utgifter förbättras något jämfört med 2006 från -111 miljoner kronor mot-

svarande 207 000 kr per ekvivalent lägenhet miljoner kronor till - 96 miljoner 

kronor eller – 209 000 kr per ekvivalent lägenhet. Nettonuvärdet, som är negativt 

nu liksom tidigare, bedömdes i genomförandebeslutet vara godtagbart i jämförel-

se med genomsnittet för exploatering i staden.  

Stadsledningskontoret har ingen avvikande synpunkt från nämndens bedöm-

ning av att fördyringen får anses som acceptabel men förutsätter dock att exploa-

teringsnämnden inte återkommer med ytterligare fördyringar av projektet. Stads-

ledningskontoret anser även att ett färdigställande så snart som möjligt minskar 

påfrestningar för omkringboende och nyinflyttade i området.  

Stadsledningskontoret påminner, angående projektets ökade investeringsin-

komster, om kommunfullmäktiges beslut, Utl.2008:161, att det i samband med 

nämndernas genomförandebeslut ska framgå vad eller vilka komponenter i pro-

jektet som avser kontantfinansieringen.  

Stadsledningskontoret föreslår att kommunstyrelsen föreslår kommunfull-

mäktige godkänna det reviderade genomförandebeslutet omfattande en ökning av 

projektets nettoutgift med 52 miljoner kronor innebärande investeringsutgifter 



 

 

om 344 miljoner kronor och investeringsinkomster om 40 mnkr. Utgifter till 

följd av reviderat genomförandebeslut finansieras inom exploateringsnämndens 

investeringsbudget.  

 



 

 

Bilaga 

RESERVATIONER M.M. 

 

Exploateringsnämnden 

 

Särskilt uttalande gjordes av ordföranden Joakim Larsson m.fl. (M) och Ulf 

Fridebäck (FP) enligt följande. 

 

Projektet i Sabbatsbergsområdet innebär en positiv utveckling av denna del av inner-

staden, med ett välkommet tillskott av bostäder. Exploateringsnämnden anser att den 

fördyring av projektet som beror på komplicerade tekniska förhållanden får anses som 

acceptabel. Emellertid kan det konstateras att intäktssidan i projektet är svagare än 

nödvändigt, på grund av den förutvarande socialdemokratiskt ledda majoritetens beslut 

att anvisa all mark med tomträtt. Utifrån den nuvarande markpolitikens principer hade 

den sammanlagda ekonomin varit gynnsammare, eftersom den hade inneburit försälj-

ning av den mark som upplåts till bostadsrättsföreningar. 

 

Ersättaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) enligt följande. 

 

Erik Slottner (KD) instämmer i ordföranden Joakim Larssons m.fl. (M) och Ulf Fride-

bäcks (FP) särskilda uttalande. 

 


