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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader vid
Bjornmossevagen i Kalvesta

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

1. Inriktningen for nybyggnation vid Bjéornmossevigen omfattande
c:a 224 lagenheter, till en total investeringsutgift om 565 mnkr
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nybyggnation vid Bjéornmossevigen omfattande
c:a 224 lagenheter, till en total investeringsutgift om 565 mnkr
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Svenska Bostdders projekt vid Bjornmossevigen 1 Kélvesta &r
en del av stadens satsning pa Stockholmshusen och innebér att cirka
224 lagenheter kan byggas i ett attraktivt ldge. Bolaget bidrar till
stadens mal i flera avseenden. Byggstart for projektet planeras till
varen ar 2020. Projektet Bjornmossevégen innebir en total
investeringsutgift om cirka 565 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att bolagets
projekt i omradet innebér ett viardefullt tillskott av hyresrétter 1
Stockholm, vilket ligger i linje med kommunfullméaktiges mal for
bostadsbyggandet. Projektet stimmer vél 6verens med
kommunfullméktiges mélséttning att staden ska préglas av blandade
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upplételseformer, med balans mellan hyresratter, bostadsrétter och
dganderitter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser vidare att
projektstorleken dr bra. Det dr efterstrdvansvirt att de kommunala
bostadsbolagen genomfor fler stdrre bostadsutvecklingsprojekt i
syfte att uppné en jamn nyproduktionskapacitet 6ver tid, pressa
kostnaderna och uppnar en effektiv forvaltning.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030
och 70 000 under perioden 2019-2025. Hittills har omkring 50 000
lagenheter pabdrjats och produktionen av nya bostidder har
successivt 6kat under senare ar. Stadens egna bostadsbolag bidrar
som en aktiv part till att uppné stadens bostadsmal.

I linje med de 6kade mélen for bostadsproduktion ansdkte AB
Svenska Bostdder i juli 2017 om en markanvisning for den mark
som stricker sig dver flera obebyggda fastigheter, bland annat
Kélvesta 1:3. I startpromemorian bedomdes omradet kunna bereda
plats for cirka 400 bostidder varav 200 inom projektet
Stockholmshusen. Den 7 december 2017 beslutade
exploateringsndmnden att anvisa mark for bostadsdndamal inom
fastigheten Kélvesta 3:1 till AB Svenska Bostéder for 224
hyresrétter i omradet.

Stockholmshus ér ett koncept som utvecklats av stadens
allménnyttiga bostadsbolag tillsammans med
stadsbyggnadsndmnden och exploateringsndmnden.
Stockholmshusen ska vara héllbara, vélritade och vélbyggda
hyresritter som kan byggas snabbt, effektivt och till lagre
byggkostnader. Runt arsskiftet 2015/2016 tecknades ramavtal med
fyra entreprendrer, vilket innebér att det inte behdvs nya
upphandlingar for varje enskilt projekt. Malet ar att under
avtalsperioden byggstarta 3 500 — 5 000 l4genheter inom detta
koncept. Avtalsperioden stracker sig till ar 2018 men optionen for
ar 2019 har avropats for tre av entreprenorerna.
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Projektet

AB Svenska Bostider erh6ll markanvisning for 220 ldgenheter
december 2017. Inom omradet ska bade flerfamiljshus och radhus
uppforas. Detaljplanearbetet pagar och arbetet gar enligt plan. En av
ramavtalsentreprendrerna for Stockholmshusen har utsetts och
deltar i detaljplanearbetet. Planomradet ar uppdelat mellan tva
byggherrar, BTH Bostad och AB Svenska Bostidder. BTH Bostad
kommer att bygga omkring 20 radhus och 150 bostadsrétter.

Stadsmiljon Bjornmossevagen, med strickning i nord-sydlig
riktning, flyttas dsterut vilket skapar utrymmen for bebyggelse
véster om vagen. Pa den Ostra sidan fanns tidigare en luftburen
kraftledning som nedmonterades sommaren 2017. Kraftledningen &r
forlagd pé annan plats inom omlaggningsprojektet Stockholms
Strom, som delvis finansieras av Stockholms kommun for att fa
byggbar mark.

Detaljplaneomradet for bostdderna vid Bjornmossevagen visas pa bilden.

Den befintliga nérliggande bebyggelsen utgdrs till stor del av villor,
atriumhus, kedjehus och radhus fran 1970- och 1980-talet. Enligt
Oversiktsplan for Stockholms stad dr Bjéornmossevigen nimnt som
ett sdrskilt omride dér ny bebyggelse ska studeras. Bebyggelsen ar i
dagsldget avskdrmad fran huvudgator med breda barridrer
inkluderande cykelstrak och gris- och planteringsytor. Vissa delar
av gronomradena ar forbuskade och kan upplevas som otrygga.
Omrédet har fungerande kollektivtrafik. Bjornmosseviagen
trafikeras av buss som gir mellan Villingby Centrum och Spénga
station. Fran Villingby centrum gér tunnelbana till T-Centralen och
fran Spanga gér pendeltag till Stockholm City.
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Stockholmshusen har i grundutforandet inte garage. Detta projekt
utgor dock ett undantag. Staden tillimpar sa kallade grona p-tal
vilket innebar att delar av p-talet kan erséttas av andra 16sningar.

Tidplan

Detaljplanearbetet startade 1 januari 2018. Samrad ska ske under
kvartal ett 2019. Detaljplanen beréknas antas i
stadsbyggnadsndmnden i slutet av ar 2019.

Genomforandebeslut for AB Svenska Bostédder planeras preliminért
till tredje kvartal 2020. Staden planerar att vara klar med sina
markarbeten i slutet av &r 2020. Med dessa forutsittningar kan
bottenplattan gjutas runt arsskiftet 2020/2021. Bostdder kan enligt
tidplan sta klara for inflyttning successivt med start fran ar 2022.

Ekonomi

Investeringen omfattar cirka 565 mnkr. Investeringen i kronor per
uthyrningsbar area dr hogre én konceptmaélen bland annat pa grund
av garagebyggnation. En ekonomisk bedémning av AB Svenska
Bostéders investering redovisas i virdeberdkningen, bilaga 3
(SEKRETESS).

Med berédknad produktionskostnad och forvdntade hyresniviaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 omradet bedoms
projektet uppna ett positivt resultat.

Risker

Identifierade risker ar 6verklagande av detaljplanen,
grundldggningsforhallanden,samt prisutvecklingen for byggande.
Ytterligare en risk &r att de krav vad géller energianviandning om
max 55 kWh/kvm som stills i projektet innebar tekniska 10sningar
som inte ingar i konceptet och dirmed paverkar mojligheterna att na
de ekonomiska malen negativt.

Rapportering

Projektet utgdr en omfattande investering och ér att definiera som
stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Bolaget avser att kontinuerligt terkomma till sin
styrelse och till koncernledningen med ldgesredovisningar i den
sedvanliga ekonomirapporteringen samt med ett
genomforandebeslut till AB Svenska Bostdder styrelse under
kvartal tvéa 2020.

Synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresritter i Stockholm, vilket
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ligger 1 linje med stadens mél for bostadsbyggandet. Projektet
stimmer vél 6verens med kommunfullméktiges malsittning att
staden ska priglas av blandade upplételseformer, med balans mellan
hyresritter, bostadsrétter och dganderitter.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jimfort med
andra bostadsprojekt i omradet. Den bedomda hyresnivan bedoms
utifran forutsittningarna och bruksvérdessystemet som rimlig.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser vidare att
projektstorleken dr bra. AB Svenska Bostéder dger och forvaltar
fem fastigheter 1 nirliggande Solhem, Vinsta och Hésselby
Villastad. Bolaget har en vil fungerande organisation med stora
mojligheter att pa ett bra sitt ta hand om ytterligare nyproduktion.
Det ér efterstrdvansvirt att de kommunala bostadsbolagen genomfor
fler storre bostadsutvecklingsprojekt 1 syfte att uppna en jamn
nyproduktionskapacitet over tid, pressa kostnaderna och uppna en
effektiv forvaltning.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler.
Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Svenska bostidder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma
med sdrskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostader
2. Protokollsutdrag fran styrelsen for AB Svenska Bostdder
2018-12-06
3. Virderingskalkyl (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3
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