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Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A.

Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for
Stockholms Stadshus AB foreslar kommunfullméktige
besluta foljande.

Genomforande av projektet for upprustning av kvarteret och

nyproduktion av ca 158 hyresldgenheter inom kv. Plankan
24, till en total investeringsutgift om 520 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

Genomforande av projektet kv. Plankan 24, upprustning av
kvarteret och nyproduktion av 158 hyresldgenheter till en
total investeringsutgift om 520 mnkr godkénns.

Besluten 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB
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Sammanfattning

Svenska Bostidder planerar att bygga ytterligare 158 hyresbostéder i
kv. Plankan 24 dér bolaget idag dger 341 ldgenheter, lokaler och
parkeringshus. Kompletteringsbebyggelsen sker i1 en cirkular
huskropp om fem vaningar samt pabyggnad av tva ytterligare
vaningsplan pa befintlig bebyggelse. Av de nya bostdderna kommer
50 stycken upplatas till studenter. Syftet med den nya bebyggelsen
ar, forutom att tillskapa nya bostader, att bryta 60-talskvarterets
storskalighet och knyta an till S6dermalms mer smaskaliga struktur.
Totalkostnaden for projektet berdknas till 520 mnkr. Byggstart
berdknas kunna ske under viren 2017 och fardigstédllande for
inflyttning berdknas till ar 2018.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresritter och studentbostédder i
centrala Stockholm samt att bedomda kalkylforutséttningar, utifrdn
projektets attraktiva lage, ligger i linje med jamforbara
flerbostadshus 1 ndromradet.

Infor det kommande genomforandeskedet vill koncernledningen
och stadsledningskontoret framhalla vikten av god kontroll och
kontinuerlig uppf6ljning av bade tekniska och ekonomiska
forutsittningar i projektet, da det utgdr en komplex nyproduktion i
och pa befintliga boendemiljoer.

Bakgrund

I Vision 2040 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli "Ett
Stockholm for alla”. I detta arbete foreligger behov av utveckling
inom en rad omraden, bl. a. vad giller byggandet av nya bostéder.
Enligt kommunfullmiktiges budget ar det langsiktiga mélet att

140 000 bostéder ska byggas aren 2010-2030. AB Svenska Bostdder
ska bidra till att uppné detta mal.

Enligt dgardirektiv fran Stockholms Stadshus AB ska Svenska
Bostider bidra till nyproduktion av nya bostdder samt underlétta
skapandet av studentbostider.

Svenska Bostéder dger och forvaltar idag 341 lagenheter i1 kv.
Plankan 24, ett kvarter byggt pa 60-talet med innerstadens storsta
gérdsrum, 8 600 kvm. Byggnaderna som omringar kvarteret ér
mellan fem till sju vningar hoga och grinsar mot Hornsgatan,
Varvsgatan, Lundagatan samt Kristinehovsgatan. Under garden och
kvarteret stracker sig ett parkeringsgarage i tva plan med ca 300
parkeringsplatser. Garden star infor behov av renovering, efter drygt
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50 ar, avseende bade isolering och tétskikt mot garaget samt dven
avseende viaxtligheten.

For att bryta upp 60-talskvarterets storskalighet samt for att
tillskapa nya bostédder, erh6ll Svenska Bostader under 2003 en
markanvisning som beslutades av gatu- och fastighetsndmnden.
Dérefter har bolaget tillsammans med stadsbyggnadsndmnden
upprittat ett forslag till detaljplan som omfattar
kompletteringsbebyggelse i1 kvarteret omfattande 158 ldgenheter.

Projektkostnaden for upprustning och kompletteringsbebyggelse
inom kv. Plankan beddms 6verstiga 300 mnkr och enligt stadens
riktlinjer ska genomforandebeslut dérfor ocksa godkédnnas av
Stockholms kommunfullméktige.

Detaljplanen for Plankan 24 antogs i december 2010, men
overklagades. Planen upphédvdes av Mark- och miljodomstolen i
december 2012, men fick klartecken av Mark- och
miljodverdomstolen juni 2013. Den 7 april 2014 togs ett
genomforandebeslut for projektet, men vid beslutstillfallet
aviserades en risk att detaljplanen skulle 6verklagades till Hogsta
Domstolen som dock valde att inte ta upp drendet for prévning utan
Mark- och miljodverdomstolens beslut giller och planen har
ddarmed godkants. Tillstandsplikten, enligt hyreslagen, 6verklagades
ocksa, men ddr gav slutligen, den 23 juni 2016,Svea Hovritt
Svenska Bostider ritt att genomfora nybyggnationen 1 kvarteret.
Overklagandeprocessen har pagatt sedan 2011 och alltsa tagit fem
ar.

Arendet

Planforslaget, som stadsbyggnadsndmnden tillsammans med
Svenska Bostidder uppréttat, innebér att en ny cirkulir huskropp om
fem vaningar placeras pa sex meter hoga pelare som omringar en ny
offentlig plats mitt pa garden. Den befintliga bebyggelsen
kompletteras med tva nya vaningar som byggs ovanpd bolagets
befintliga hyresbostdder. Den nya bebyggelsen ger totalt ett tillskott
om 158 ldgenheter i kvarteret. Av de nya ldgenheterna kommer ca
75 procent utgoras av mindre ldgenheter om 1-2 r.0.k.. Av de
mindre ldgenheterna om 1-2 r.o.k. kommer 50 stycken uppldtas som
studentbostéder.
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Bilden visar zllustmtzon av prOJektet Plankan 24

Genom projektet utvecklas den storskaliga 60-talsmiljon till en mer
smaskalig karaktdr som mera anknyter till S6dermalms 6vriga
bebyggelsestruktur. I sammanhanget gors ocksé en nédvandig

upprustning av den befintliga gdrdsmiljon och dess anslutning till
det underliggande garaget.
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De hogre kostnaderna, jamfort med det tidigare beslutet, motiveras
av att projektet nu omfattar ytterligare 39 ldgenheter genom att det
innehaller en storre andel sma ldgenheter. Det medfor dock hogre
investeringskostnader totalt sett pa grund av att det innehaller fler
kok och badrum. Den tidigare bedomda investeringsvolymen har
ocksa 0kat genom tidsforskjutningen som medfort 6kade
byggkostnader. De 6kade kostnader motsvaras dock av dkade
intékter, vilket medfor ett fortsatt positivt investeringsresultat.

Tidplan

Detaljplanen har efter 6verklaganden dnda upp till Hogsta
Domstolen nu vunnit laga kraft. Projektering och bygglovshantering
infor nyproduktion genomfors nu parallellt under beslutsprocessen
och efter kommunfullméktiges godkdnnande planeras
entreprenadkontraktet att tecknas. Byggstart berdknas kunna ske
under véren 2017 och fardigstdllande for inflyttning beréknas till ar
2018.

Ekonomi
Totalkostnaden for projektet berdknas uppga till 520 mnkr inkl.
merviardesskatt och investeringskalkylen anger ett positivt resultat.

Direktavkastningen bedoms vara marknadsmaéssig och i niva med
jamforbara befintliga flerbostadshus 1 ndromradet.

Risker

De risker som Svenska Bostéder identifierat dr foljande:

Hogre kostnader jamfort med budget samt eventuell ytterligare
tidsforskjutning.

Fordndrade avkastningskrav och hyresnivier om
marknadsforutsittningarna foréndras, vilket dock stdms av
kontinuerligt.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
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centrala Stockholm. Svenska Bostédder bidrar genom det foreslagna
projektet till fler bostidder och en komplettering av fler
studentbostdder och mindre ldgenheter i centrala ligen med goda
kollektiva kommunikationer och bra nérservice. Projektet bedoms
ocksa medfora att den yttre miljon inom fastigheten kan rustas upp
och att den genom foreslagen utveckling ansluter till karaktaren hos
So6dermalms omgivande bebyggelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen och dvriga beddmda kalkylforutsittningar i
projektet ligger i linje med jamforbara flerbostadshus 1 ndromradet,
men 1 det lagre intervallet vad géller direktavkastningskravet, vilket
beddms kunna motiveras av det attraktiva laget.

Infor det kommande genomforandeskedet vill stadsledningskontoret
och koncernledningen framhélla vikten av god kontroll och
kontinuerlig uppf6ljning av bade tekniska och ekonomiska
forutsittningar i projektet, da det utgdr en komplex nyproduktion i
och pé befintliga boendemiljder.

Projektet utgor en stor investering och ir att definiera som stort
projekt (>300 mnkr). Enligt kommunfullmiktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen Svenska Bostidder
att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar under projektets
genomforande.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostader
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Svenska Bostader
2016-10-20
3. Investeringskalkyl (SEKRETESS)
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