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Genomforandebeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader i kv.
Ledinge 1, Tensta

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Genomforandet av nyproduktion av ca 172 bostider, till en
total investeringsutgift om ca 345 mnkr inkl. moms,
godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion av ca 172 bostéder, till en
total investeringsutgift om ca 345 mnkr inkl. moms,
godkénns.

2. Besluten 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor /VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges budget for ar 2015 har stadens tre
bostadsbolag gemensamt haft i uppdrag att leda och utveckla
projektet Stockholmshusen.

Ett av de forsta projekten som utvecklats som Stockholmshus dr
foreslagen bebyggelse 1 kv. Ledinge, som ligger i syddstra Tensta.



Stockholms
stad

Genomférandebeslut géllande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostdder m.m. i
kv. Ledinge, Tensta

Tjansteutlatande

SLK Dnr 112-1635/2016
Stadshus AB Dnr 2016/3.3.1/212
Sida 2 (8)

AB Svenska Bostiader overtar tomtritten fran Skolfastigheter 1
Stockholm AB (SISAB), da den varit bebyggd med en skola som
inte ldngre nyttjas. Pa tomtrétten planeras nu ca 172 bostédder
byggas enligt konceptet Stockholmshusen.

Produktionsstart berdknas ske under varen 2017, forutsatt att
detaljplanen inte 6verklagas. Forsta inflyttning planeras till slutet av
2018.

Kalkylen i detta planeringsskede anger en bedémd investering om
345 mnkr. Med berdknad produktionskostnad och med férvintade
hyresnivéer samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
omradet, bedoms projektet uppna ett positivt resultat, men med en
relativt 1ag marginal.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
bidrar till att uppna stadens malsittning om ett kraftig okat
bostadsbyggande till ar 2020, dér utvecklingen av Stockholmshusen
ar en viktig del.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det ar sérskilt
viktig att staden, med samtliga berérda nimnder och bolag,
samverkar for ett vil forankrat genomforande 1 kv. Ledinge med
gemensam malsdttning om att maximera antalet bostider i
forhallande till tomtréttens forutséttningar, for att motsvara
Stockholmshusprojektets syfte.

Genomforandebeslutet tas 1 detta fall 1 ett tidigt skede, innan
detaljplanen vunnit lagakraft, for att effektivisera
genomforandeprocessen. Detta medfor en 6kad risk for fordndrade
forutsattningar for projektet och ddrmed eventuellt forskjutningar
och hogre kostnader. Aven med detta som bakgrund méste
framhéllas vikten av ett fortsatt ndra och bra samarbete och dialog
med berdrda samt nogsam kostnadskontroll for att motverka dessa
risker.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen Svenska Bostidder
att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ligesredovisningar.
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Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga ca 140 000 nya ldgenheter fram
till 2030, varav 40 000 fram till ar 2020. Svenska Bostdder ska bidra
till det 6kade nyproduktionsmaélet genom att byggstarta minst 500
lagenheter under 2016, for att 2017 och framaét trappa upp
byggtakten ytterligare till 1 000 bostédder per ar 2019. Bolaget
arbetar aktivt for att bidra till att det finns hyresbostidder som ar
tillgéngliga for alla, ddr grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

I kommunfullmaiktiges budget for &r 2015 har stadens tre
bostadsbolag gemensamt haft i uppdrag att leda och utveckla
projektet Stockholmshusen.

Ett av de forsta projekten som utvecklats som Stockholmshus &r
foreslagen bebyggelse 1 kv. Ledinge som ligger i syddstra Tensta.

Svenska Bostdder Overtar tomtritten fran SISAB, da den varit
bebyggd med en skola som inte l4ngre nyttjas.

Pé tomtritten planeras cirka 172 bostdder byggas enligt konceptet
Stockholmshusen.
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Bild 1 Projektets lige

Bild 2: Vy

Projektet

Pé tomtrétten Ledinge 1, f.d. Bussenhusskolan, fick Svenska
Bostidder en markanvisning for att utreda forutséttningarna for
bostadsbebyggelse. Under sommaren 2015 péborjades arbetet med
Stockholmhusen, ett koncept som utvecklats av stadens tre
bostadsbolag i samarbete med ett antal ramavtalsupphandlade
entreprendrer. I detta arbete beslutades att kv. Ledinge skulle bli ett
av de forsta projekten som skulle byggas enligt konceptet
Stockholmshus. Tomtratten har under 2016 Gverlatits till Svenska
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Bostidder fran SISAB med ny tomtrattsupplatelse genom
exploateringsnamnden. Planen &r dérefter att bebygga tomtrétten
med bostdder genom Svenska Bostéders forsorg.

Tomtrétten planeras att bebyggas med ca 172 ldgenheter 1 sju
punkthus enligt konceptet Stockholmshusens arkitektoniska och
tekniska kvaliteter. Bebyggelsen bedoms omfatta drygt 50 procent
mindre ldgenheter 1-2 r.o0.k.

Mal och syfte

Projektet ska bli ett av de forsta projekten som byggs enligt
konceptet Stockholmshusen. Genom konceptet ska prisvédrda och
klimatsmarta bostdder med god arkitektonisk kvalité kunna byggas
snabbare for att uppna stadens méalséittning om 40 000 nya bostdder
till ar 2040.

Tidplan

Den 17 oktober 2016 togs ett inriktningsbeslut i
kommunfullméktige efter beslut i AB Svenska Bostédders styrelse
och koncernstyrelsen. Den 20 oktober 2016 togs dérefter ett
genomforandebeslut for projektet i AB Svenska Bostiders styrelse
for vidare godkénnande 1 kommunfullméktige.

Detaljplanearbete pagar och planen berdknas kunna antas i februari
2017. Entreprendren NCC &r upphandlad utifrén ett ramavtal.
Produktionsstart berdknas ske under varen 2017, forutsatt att

detaljplanen inte 6verklagas. Forsta inflyttning planeras till slutet av
2018.

Organisation

Projektet drivs av Svenska Bostédders fastighetsutvecklings-
avdelning i samarbete med stadens berdrda ndmnder, d.v.s.
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndamnden. Projektet
kommer att utvecklas i samverkan med den, i

Stockholmshusupphandlingen, ramavtalsupphandlade entreprendren
som 1 detta fall & NCC.

Risker

Den storsta risken som identifierats ér att kostnaderna blir hogre
p.g.a. att projektet dr ett av de forsta som genomfors enligt
konceptet Stockholmshusen.

En ytterligare risk &r att andra krav pa parkeringsldsningar 4n
markparkering stélls, vilket medfor &ndrade ekonomiska
forutsattningar.
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Genomforandebeslutet tas 1 ett tidigare skede och utan
lagakraftvunnen detaljplan, vilket kan paverka forutsittningarna i
senare skeden.

Miljo
Milj6- och energikrav motsvarande Miljobyggnad Silver planeras
for projektet.

Ekonomi

Kalkylen i detta planeringsskede anger en bedomd investering pa
345 mnkr. Produktionskostnaden bedoms i nuldget bli ndgot hogre
an den generella mélséttningen for konceptet Stockholmshusen,
framst pa grund av att de forsta projekten inom konceptet
Stockholmshusen kan innebédra generella utvecklingskostnader for
konceptet som helhet.

Normhyran bedoms utifran givna forutséttningar for
Stockholmshusen och kalkylen anger ett marginellt dverskott.
Bedomd direktavkastning ligger pd marknadsmaéssig niva, men i
den ligre delen av intervallet liksom hyresnivan.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stockholms stads budget konstaterar att bostadsbristen begransar
stadens utveckling och stockholmarna. Bostadsbyggandet ar darfor
hogt prioriterat. Fram till ar 2030 ska 140 000 bostéder byggas,
varav 40 000 ska byggas till ar 2020. Sarskilt byggandet av
energieffektiva hyresritter med rimliga hyror ska prioriteras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
bidrar till att uppné stadens mélséttning om ett kraftigt dkat
bostadsbyggande till ar 2020, dir utvecklingen av Stockholmshusen
ar en viktig del. Syftet med utvecklingen av nyproduktion enligt
konceptet dr att ge 14gre produktionskostnader och kortare
genomforandetid, vilket kan ge forutséttningar att uppfylla
kommunfullméktiges mélsittning om nybyggda bostidder med
rimliga hyror, vilket &r mycket positivt. Det planeras for att
sammanlagt 5000 bostéder ska tillkomma via
Stockholmshuskonceptet framtill ar 2020.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser ocksa mycket
positivt pa att staden pé detta sétt utvecklar nyttjandet av en tomtratt
for nya dndamal utifrdn dndrade behov hos staden och dess
invénare.

I det hir projektet vill stadsledningskontoret och koncernledningen
sdrskilt framhaélla att det 1 kv. Ledinge &r synnerligen viktigt att
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staden, med samtliga berérda nimnder och bolag samt
entreprendren, samverkar for ett effektivt genomforande enligt plan
och inom givna ramar. Det géller bade avseende tillskott i antal
bostdder och ekonomiska ramar for att motsvara
Stockholmshusprojektets syfte med lagre produktionskostnader,
rimliga hyror och snabbare genomforande.

GenomfGrandebeslutet tas i detta fall i ett tidigt skede, innan
detaljplanen vunnit lagakraft, for att effektivisera
genomforandeprocessen. Detta medfor en 6kad risk for fordndrade
forutséttningar for projektet och ddrmed eventuellt forskjutningar
och hogre kostnader. Aven med detta som bakgrund méste
framhéllas vikten av ett fortsatt ndra och bra samarbete och dialog
med berdrda samt nogsam kostnadskontroll for att motverka dessa
risker.

Projektet bedoms utifrdn angivna forutsdttningar uppna ett positivt
investeringsresultat med bedomda produktionskostnader och med
forvintade hyresnivier samt normala avkastningskrav. Overskottet
ar dock relativt marginellt, vilket under genomforandet och infor
hyresforhandlingen kréver en god kostnadskontroll och dialog.
Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsitter att
aviserade risker hanteras sa de inte avsevért pdverkar projektets
tidsplan eller totalekonomi.

De aviserade produktionskostnaderna per kvadratmeter overstiger
malsdttningen for Stockholmshusen nagot. Byggkostnaderna har
under de senaste aren stigit kraftigt och motsvaras inte av den
generella hyresnivautvecklingen. Stadsledningskontoret och
koncernledningen maste darfor, dven i detta sammanhang, betona
att Svenska Bostidder tillsammans med stadens berérda ndimnder
kontinuerligt ser 6ver mojligheten att vid fortsatt planering av
projektet verka for lagre produktionskostnader.
Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar dérfor
bolaget att verka for att projektet ska hélla sig inom de
kostnadsramar som ar malséttningen for Stockholmshusen.

Det ar darfor ocksa av storsta vikt att Svenska Bostéder,
tillsammans med Ovriga av stadens inblandade ndmnder,
gemensamt bevakar att investeringsresultatet bibehélls positivt
genom att motverka ytterligare kostnadsokningar och sikerstilla att
intdkter/driftnetton samt byggnadsvolymer optimeras.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger i nivd med jimforbara
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flerbostadshus 1 ndromradet, men i det ldgre intervallet liksom de
beddmda hyresnivaerna.

Stadsledningskontoret och koncernledning kan konstatera att avsteg
gors fran gdngse princip om att genomforandebeslut ska antas 1
anslutning till att en detaljplan antas. Stadsledningskontoret och
koncernledning forutsitter att alla ev. knackfragor i den kommande
detaljplaneprocessen ér tillrackligt utredda.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
aviserade risker kopplade till detta projekt ska hanteras under
kommande genomforandeskede, da behov att ett reviderat beslut
kommer att medfora en odnskad tidsforskjutning i projektet.
Stadsledningskontoret och koncernledningen vill 4ven framhalla
vikten av att uppfoljningar gors av projektet for att pa sa sitt
aterfora kunskap till efterfoljande etapper.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen Svenska Bostidder
att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lédgesredovisningar.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran styrelsen for AB Svenska Bostéder
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Svenska Bostdder
2016-10-20
3. Ekonomiska forutsittningar (SEKRETESS)
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