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Genomforandebeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader i kv.

Mangon 1, Sédermalm

Forslag till beslut

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

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostédder i kv. Mangon 1, med en investeringsutgift om 682

mnkr godkénns

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostédder i kv. Mangon 1, med en investeringsutgift om 682

mnkr godkénns

2. Beslut i drendet justeras omedelbart

Sammanfattning

I det gamla industrikvarteret pd S6dermalm dir SL:s bussdepé
tidigare lag planeras for cirka 1 200 nya bostidder fordelat pa nio
byggherrar, dir AB Svenska Bostdder ingér.

I projektet som foreslas i detta drende tillfors bostdder i ett attraktivt
omrade som har tillgang till goda kommunikationer. Det aktuella
beslutet omfattar ett kvarter med 169 lagenheter, en forskola,
serviceldgenhet och tva lokaler fordelade pé atta trapphus samt 75
parkeringsplatser under mark till en total investeringsutgift om 682

miljoner kronor.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
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medfor ett virdefullt tillskott av hyresritter i Stockholm innerstad,
vilket ligger i linje med stadens mél for bostadsbyggandet. Vidare
ar projektet en lamplig komplettering till bolagets fastighetsbestand
i ett omrade dér de redan har fastigheter. Det ger goda
forutséttningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den beddmda hyresnivan bedoms
utifran forutséttningarna som rimlig.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.

Hittills har knappt 54 000 ldgenheter paborjats och stadens
allménnyttiga bostadsbolag har, enligt kommunfullméktiges budget,
ett gemensamt nyproduktionsmal om 1 500 bostdder per ar. AB
Svenska Bostéder har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal.

I det gamla industrikvarteret pa Sodermalm dér SL:s bussdepa
tidigare lag planeras for cirka 1 200 nya bostader fordelat pa nio
byggherrar. AB Svenska Bostidders del uppgar till 169 lagenheter
som ingdr i detta drende. For att knyta ihop de olika kvarteren
skapas ocksaé ett gang- och cykelstrak genom omrédet, vilket ocksé
binder samman omradet med 6vriga S6dermalm.

AB Svenska Bostdder erhdll markanvisning for projektet under
2004 och start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden i februari
2014. I mars 2017 antog kommunfullméktige detaljplanen for
omradet, vilken ocksa vann laga kraft i januari 2018.

Inriktningsbeslut for projektet togs av kommunfullméktige 1 oktober
2017 for kv. Persikan. Dérefter har fastighetsindelningarna
fordandrats och den nya fastighetsbeteckningen kommer att bli
Mangon 1. Fastighetsbildningen pagér. Vid tiden for
inriktningsbeslutet omfattade projektet 167 hyreslagenheter, ett
gruppboende, en forskola och tvé lokaler till en investeringsutgift
om 682 mnkr.

AB Svenska Bostdder har den 13 februari 2020 for egen del beslutat
om projektet och hemstéllt att kommunfullméktige godkénner
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genomforandet av bolagets nybyggnation 1 kv. Mangon 1, med en
investeringsutgift om 682 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

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

Arendet

AB Svenska Bostidder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter med
tillhérande serviceldgenheter for S6dermalms stadsdelsforvaltning
pa Sodermalm i Stockholms innerstad. I detta projekt tillfors
bostéder 1 ett véletablerat och uppskattat omrade med god tillgang
till bade service och allmdnna kommunikationsmedel.

Projektet

Projektet ligger vid korsningen Bondegatan och Barningsgatan.
Omradet bestar av stad med tillgéng till goda kommunikationer.
Flera busslinjer trafikerar omradet.

Projektet omfattar ett kvarter med 169 lagenheter fordelade pé atta
trapphus varav fyra mindre lagenheter dr serviceldgenheter for
Sédermalms stadsdelsndmnd. Byggnadshojden varierar mellan sex
till nio vaningar och anpassas langs den kuperade terrdngen i
kvarteret. En forskola i tva plan med sex avdelningar vetter mot
parken. Tva lokaler avsedda for butik eller kontor finns 1 hdrnldgen
i andra norra delen av kvarteret. Fasaderna blir putsade med en
sockel 1 sten.

Kvarteret far en innesluten innergard. Parkeringsbehovet 16ses med
garage for 75 bilar i tva plan under kvarteret dér dven
teknikutrymmen samt ett skyddsrum avsett for 110 personer ingar.
Byggnadernas sammanlagda uthyrbara bostads- och lokalyta blir
cirka 13 100 kvm.

P& S6dermalm éger och forvaltar AB Svenska Bostéder cirka 2 500
lagenheter, varav cirka 430 ldgenheter i kv. Fikonet
(Barndngsgatan), som dr grannkvarter till kv. Mangon. Bolagets
forvaltningsdistrikt Innerstaden har goda mdjligheter att uppna en
mer effektiv forvaltningsorganisation i och med de tillkommande
lagenheterna.
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BONDEGATAN

KV MANGON

BARNANGSGATAN £ L Z .P.' . f =] :_: Sy
~ E : s 2 T E N b /
Situationsplan for nybebyggelse med Mangon 1 inringad (Frdn
Tyréns)

FORSKOLA

Hllustration av hur det kommer se som fardigt. Forskolan dr utpekad
i ldgdelen. (Fran Tyréns)

Pé gingavstind fran kvarteret finns service i form av bl.a.

Stockholms Stadshus AB mataffirer, restauranger och apotek. Parker finns i nirheten, t.ex.
Tengdahlsparken och Vitabergsparken samt promenadstrik utefter

Ragnar Ostbergs plan 1 Hammarby s;j0.

Stadshuset

105 35 Stockholm
Vaxel 08-508 290 00
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Tidplan

Detaljplanen for omrddet vann laga kraft i januari 2018. Planerad
byggstart dr efter sommaren 2020 med en forsta inflyttning vid
arsskiftet 2022/2023.

Ekonomi

Total produktionsutgift dr berdknas till 682 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter pd S6dermalm
uppnas ett positivt resultat.

P& grund av projektets komplexitet da det ligger i innerstaden, med
foljden att det &r trangt att bygga, ar produktionskostnaden nagot
hogre d4n normalt.

Den forsta delen av projektet omfattande schakt, sprangning,
grundldggning, bottenplatta och skyddsrum handlas upp som en
utforandeentreprenad. Resterande del av projektet handlas upp som
totalentreprenad. Hittills upparbetat i projektet &r cirka 20 mnkr.

Risker

I berdrt projekt ser bolaget en risk med att det &r flera byggaktdrer
som kommer att bedriva arbeten 1 omradet samtidigt vilket &r en
stor logistisk utmaning, och att det finns befintliga hyreshus pé néra
avstand dar ett arbete behdver goras for att inte stéra andra bostider.
Bolaget samarbetar darfor tillsammans med de andra byggaktorerna
for att forebygga problem, samordna arbeten och leveranser samt
for att vara tydliga i dess kommunikation med kringliggande
fastigheter.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresrétter i Stockholms innerstad,
och att de tillkommer 1 ett omrdde med tillgéng till bade service och
goda kommunikationer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
bra utifran dess volym och att det dr det en ldamplig komplettering i
bolagets fastighetsbestind, i ett omrade dér bolaget redan har
bostadsfastigheter. Det ger goda forutsédttningar for en effektiv
forvaltningsenhet hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivan bedoms
utifran forutsittningarna som rimlig.
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Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och
stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att
projektet genomfors i en samverkansentreprenad. Dérfor bedoms att
projektet kommer att krdva en nogsam kontroll och uppfdljning av
produktionskostnader, men det bedoms ocksé lopande behova
sdkerstéllas att kommande driftskostnader och erhéllna hyresnivaer
hélls inom de nivder som slutresultat forutsétter.

Omradet bedoms som bade attraktivt och centralt i Stockholm, och
att det finns en stor efterfragan pa de lagenheter som kommer att
byggas. Dérfor ar risken for vakanser l1ag.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Svenska Bostdder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med légesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma
med sirskild ldgesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostdder, Mangon
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Svenska Bostéder, 2020-02-13
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