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Stockholmshems styrelse 2021-06-03
Arende nr 16

2021-05-25
Handlaggare: Par Nordh
E-post: par.nordh@stockholmshem.se Till
Telefon: 08-508 397 53 Styrelsen for AB Stockholmshem

Revidering av inriktningsbeslut gillande AB
Stockholmshems nyproduktion av bostader i
Rustmastaren 2 m fl. Bergholmsbacken, i stadsde-
len Bagarmossen

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Stockholmshem beslutar foljande:

1. Reviderad budget med 6kat antal 1dgenheter och sénkt kostnad per lagenhet for
nybyggnad av 242 bostéder i projektet Bergholmsbacken, till en total investe-
ringsutgift om 708 mnkr inklusive moms godkinns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige for godkdnnande.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart

Anette Sand Patrik Andersson
VD Chef Bygg & Teknikavdelningen
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Sammanfattning

Den berdknade totala investeringskostnaden for projektet Bergholmsbacken har, sedan styrel-
sens inriktningsbeslut oktober 2017, 6kat efter att projektet utdkats med 62 lagenheter — fran
180 till 242 — i genomfort planarbete. Det 6kande antalet bostéder har en mycket positiv ef-
fekt pa projektets ekonomi genom att fler ligenheter bar de fasta kostnaderna under savél
utvecklings- som produktionsledet. I jimforelse mellan investeringskalkylerna minskar kost-
naderna per lagenhet med ca 100 tkr. Internréntan forbattras ddrmed frén 5,5 % till 6,6%.

Beréknad investeringskostnad dr nu 708 mnkr mot 545mnkr enligt tidigare investeringsbeslut
1 Stockholmshems styrelse 2017-10-12.

Med beriknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivéer samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Bagarmossen bedoms projektet uppna ett
positivt resultat.

Styrelsen foreslds godkénna genomforandet av nyproduktion av 242 lagenheter 1
Bergholmsbacken till en total investering om 708 mnkr.

Bakgrund

Exploateringsndimnden beslutade 2014-04-03 att till AB Stockholmshem anvisa

200 olokaliserade lagenheter inom omradesprogrammet Bagarmossen — Skarpnick.

I det omradesprogram som sedan godkéndes i Stadsbyggnadsndmnden 2016-10-27 utgick
ett markomrade och Stockholmshems markanvisning minskades till 180 ldgenheter.

Under planarbetet har projektet utokats till att omfatta 242 hyresldgenheter och en mindre
mingd lokaler samt skyddsrum.

Arendet

Nuldige - orsaker till utbkad investeringsvolym
Kostnadsokningarna kan hianforas till att projektet utdkats med 62 ldgenheter.

Totalt har investeringskostnaden 6kat fran 545 mkr till 708 mkr inklusive moms. Dessa kost-
nadsokningar balanserades av 6kat virde pa grund av fler ldgenheter, hogre hyror, ldgre rén-
tor och direktavkastning varfor projektets lonsamhet &r nagot battre jamfort med vid genom-
forandebeslutet. Internréntan har forandrats frén 5,5 % till 6,6%. Det foreligger 1 dagsldget
inget nedskrivningsbehov.
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Projektet

Projektet ar beldget soder om Bagarmossens tunnelbaneuppgang och planeras for
670 bostader inklusive vardbostidder, en F-9- skola for 1200 elever samt tva forsko-
lor med 6 respektive 8 avdelningar. Bil- och cykelparkering ska 16sas pd tomtmark.
2 byggherrar planerar att byggg inom etappen, varav Stockholmshem é&r en.
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Planomradet

Stockholmshems del i projektet bestar dels av tva kvarter i nordostra delen av
planomrédet (C och E) samt 3 punkthus i sydvéstra delen (F och K). Bebyggelsen
ar fordelad pé ca 195 lagenheter inom kv. C och E, varav ca 12 + 1 i stddboende
enligt SoL (Socialtjénstlagen) samt ca 47 ldgenheter inom kv F och K.
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Bilparkering ska 16sas med garage under mark i kvarter E, samt internt parkerings-
kop av 19 platser 1 Stockholmshems befintliga garage pd Svartadgatan 9. Ligesbase-
rat parkeringstal for bil foreslds vara 0,5 som utgangspunkt, utover det ska besoks-
parkering motsvarande 10 % av det ligesbaserade parkeringstalet tillgodoses. En
frivillig rabatt kan ges pa parkeringstalet, baserat pa mobilitetstjanster. Stock-
holmshems ambition dr en nedrdkning pa 15 — 25 % av det projektspecifika parke-
ringstalet.

Parkeringstalet f6r cykel foreslas till 3 cykelplatser/100 kvm Igh BTA, vilket inne-
bir ca 590 cykelplatser.

Tidplan
Beslut om start-PM togs i Stadsbyggnadsndmnden 2017-02-23.

Planen godkéndes i Stadsbyggnadsndmnden december 2020 och beddms kunna antagas
av kommunfullméktige under Q2 2021, och vinna laga kraft Q3 2021 om den inte dver-
klagas.

Staden kommer arbeta med anldggande av nya gator och ledningsdragning, d&
detaljplanen vunnit laga kraft. Tidplan med utbyggnadsordning for de olika bygg-
projekten kommer att tas fram samtidigt.
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Ekonomi
Total projektkostnad &r berdknad till 708 mnkr inklusive moms och 5% budgetreserv.

En ekonomisk bedomning av Stockholmshems investering redovisas 1 virde-
berdkningen, bilaga 1 (SEKRETESS).

Risker

1. Risk for forseningar och kompletterande projekteringar p.g.a. dverklaganden.

Bilaga
1. Bilaga 1, Investeringskalkyl dat 2021-05-19 (SEKRESTESS)
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