Utlatande 2013:78 RI (Dnr 023-632/2013)

Genomforandebeslut gillande AB Stockholmshems ny-
produktion av bostider inom kv. Golvlaggaren och kv.
Syllen, i Arstadal

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Golvlaggaren 1 och kv. Syllen 3, till
en total investeringsutgift om 1 203 mnkr godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Stockholmshem i upp-
drag att teckna behdvliga avtal rorande nybyggnad i kv. Golvldggaren
1 och kv. Syllen 3.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

AB Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyresldgenheter, och komplette-
rande lokaler, i Arstadal till en total investeringsutgift om 1 203 mnkr. Méalet
ar att skapa en mangfald av attraktiva bostidder for olika livsstilar i en stimule-
rande s.k. gron miljo, som innehéller bade naturnéra och urbana boenden med
néarhet till allmdnna samfardsmedel, kommersiell och social service.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.




Mina synpunkter

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i
varldsklass. For att uppna Vision 2030 foreligger behov av att utveckla flera
omraden, bland annat vad giller byggandet av nya bostider. Stockholms stad
planerar darfor for cirka 100 000 nya ldgenheter fram till &r 2030.

Stockholms stads egna bostadsbolag ska bedriva en aktiv fastighetsforvalt-
ning och bidra till att det byggs mycket bostdder i Stockholm. AB Stock-
holmshem planerar nu att bygga cirka 400 hyresldgenheter och kompletterande
lokaler i Arstadal. Projektet #r ett virdefullt tillskott av hyresritter i Stock-
holm. Genom projektet utvecklas tva kvarter till ett attraktivt bostadsomrade
med butiker och forskolor.

Bilaga
Tjansteutlatande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Stock-
holmshems sammantridde den 14 mars 2013.
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarradet Daniel Helldén (MP) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullmiktige besluta

L. Att delvis godkénna genomforandebeslutet
2. Att dndra lagenhetsfordelning i forman for fler 1 rum och kok
3. Att vidare anfora foljande:

I stadens handlingar for genomférandebeslutet anges att malgruppen for kvarteret
Golvlaggaren och Syllen dr unga och barnfamiljer samt att en jamn fordelning mellan
lagenhetsstorlekar ska efterstivas. I de redovisade tabellerna for respektive kvarter
saknas dock 1 rum och kok varfor vi foreslar en dndrad lagenhetsfordelning i forman
for mindre lagenheter.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med kom-
pletterande lokaler, inom kv. Golvldggaren 1 och kv. Syllen 3, till en
total investeringsutgift om 1 203 mnkr godkénns.

2. Stockholms Stadshus AB uppmanas att ge AB Stockholmshem i upp-
drag att teckna behovliga avtal rérande nybyggnad i kv. Golvlaggaren 1
och kv. Syllen 3.

Stockholm den 29 maj 2013

Pa kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN
Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Asa Jernberg och Stefan Nilsson (bdda MP) med
hanvisning till reservationen av (MP) i borgarrddsberedningen.



ARENDET

AB Stockholmshem planerar att bygga ca 400 hyresldgenheter och komplette-
rande lokaler i Arstadal. Genom projektet utvecklas tva relativt nedgangna
kvarter, med &ldre kontor och smaindustri, med lag trygghetskénsla, till ett
attraktivt bostadsomrade med butiker och forskolor i gatuplanet och mdjlighe-
ter till en levande gatumilj6. Utover de cirka 400 moderna yteffektiva hyresbo-
stidderna, skapas tva forskolor, med fyra avdelningar vardera samt butiksloka-
ler. Parkering for boende och verksamheter i kvarteren anordnas genom kant-
stensparkering och genom att bdda kvarteren forses med underbyggda garage.
Dértill anordnas parkering i ett nédrliggande befintligt bergrum i kv. Golvligga-
ren.

Malet &r att skapa en mangfald av attraktiva bostiader for olika livsstilar i en
stimulerande s.k. gron miljo, som innehéaller bade naturnira och urbana boen-
den med nérhet till allmidnna samfardsmedel, kommersiell och social service.

Malgruppen for projektet &r ett tvarsnitt av befolkningen med fokus pa yng-
re barnfamiljer. Bolaget planerar dérfor en jimn fordelning av ldgenhetsstorle-
kar, Overvdgande frén 2 till 4 rum och kdk samt ndgra med 1 respektive 5 rum
och kok. Vid fortsatt projekteringsarbete kommer dven mdjligheten att inrym-
ma student/ungdomslégenheter i kv. Syllen att provas.

Byggandet kommer att genomforas som en totalentreprenad med partne-
ring.

Entreprenadupphandlingen kommer i forsta hand att avse kv. Golvlaggaren
med optionspris pa kv. Syllen. Det medfor att, om samarbetet mellan AB
Stockholmshem och totalentreprenéren fungerar val, finns det méjlighet att
utdka entreprenaden att &ven omfatta kv. Syllen. Genom detta forfarande mi-
nimeras storningar, och samordningen vid uppforandet av de bagge kvarteren
kommer att fungera béttre.

Projektet ska certifieras som miljobyggnad silver, och malsittning &r att
klara 55 kWh/kvm.

Tidplan

Projekteringen ér slutford och upphandling av byggproduktion pégér. En total-
entreprendr forvintas vara upphandlad och kontrakterad till juni 2013. Bygg-
produktionen kan paborjas efter sommaren 2013, under forutsittning av kom-
munfullméktiges beslut.. Inflyttning planeras ske etappvis mellan september
2015 och augusti 2017.



Ekonomi

Total projektkostnad for kv. Golvldggaren och kv. Syllen ér, inklusive mervéar-
desskatt, berdknad till 1 203 mnkr, dir utvecklingen av kv. Golvldggaren be-
doms till 480 mnkr och kv. Syllen bedoms till 723 mnkr. Den totala projekt-
kostnaden inkluderar de ingdende vérden for befintliga byggnader och fastig-
hetskdp om 95,7 mnkr. Hittills dr ca 31,0 mnkr upparbetat i projektet.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,7 procent, vilket &r i linje med direkt-
avkastningen pa jaimforbara befintliga flerbostadshus i ndromréadet.

En detaljerad ekonomisk bedomning av AB Stockholmshems investering
om 1 203 mnkr i kv. Golvldggaren och kv. Syllen, som &r sekretessbelagd,
finns tillgénglig for kommunfullméktige och kommunstyrelse hos Stockholms
Stadshus AB, Stadshuset, plan 3.

Risker

AB Stockholmshem anvinder stadens mall for riskhantering. I riskanalysen
beddms inga risker som stora (>9), vilket innebér att AB Stockholmshem har
eliminerat, alternativt viktat ned, de risker som beskrevs i inriktningsbeslutet.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantré-
de den 6 maj 2013 att foresla kommunfullméktige att besluta foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 400 hyresldgenheter med
kompletterande lokaler, inom kv. Golvldggaren 1 och kv. Syllen 3, till
en total investeringsutgift om 1203 mnkr godkénns.

2. VD for AB Stockholmshem fér i uppdrag att teckna behovliga avtal
rorande nybyggnad i kv. Golvldggaren 1 och kv. Syllen 3.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del att
1. Genomforandet av nyproduktion om ca 400 hyreslédgenheter med kom-
pletterande lokaler, inom kv. Golvlidggaren 1 och kv. Syllen 3, till en
total investeringsutgift om 1203 mnkr godkénns.
2. VD for AB Stockholmshem fér i uppdrag att teckna behovliga avtal ro-
rande nybyggnad i kv. Golvldggaren 1 och kv. Syllen 3.



3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma tjans-
teutlatande daterat den 14 april 2013 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett vardefullt
tillskott av hyresratter i Stockholm. Stockholmshem visar att de bedriver en aktiv fas-
tighetsforvaltning genom att forvérva tva relativt nedgangna kvarter, med dldre kontor
och sméindustri, med 1ag trygghetskénsla och dérefter utveckla det till ett attraktivt
bostadsomrade.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att direktavkast-
ningen i projektet ligger i linje med jadmforbara flerbostadshus i niromradet. Bygg-
kostnaden har under de senaste aren stigit kraftigt och hyresutvecklingen har inte f6ljt
med i samma takt. Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
Stockholmshem utvecklar nya sétt att upphandla inom ramen for lagen om offentlig
upphandling och hittar nya marknader i syfte att uppna battre konkurrens.

Da projektet utgdr en omfattande investering, och ar att definiera som stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar koncernled-
ningen Stockholmshem att i samband med kommande tertialrapporteringar dterkomma
aktuella med ldgesredovisningar.



