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Utlatande Rotel V (Dnr KS 2022/999)

AB Stockholmshems nyproduktion av bostader inom
fastigheten Bjurbacken 10, i stadsdelen Ragsved

Genomfdrandebeslut

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomférandet av AB Stockholmshems nyproduktion av bostader inom
fastigheten Bjurbacken 10, i stadsdelen Ragsved med en investeringsutgift om
371 mnkr, godkénns.

Foredragande borgarradet Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

| projektet, som &r en del av Stockholmshusprojektet, foreslar AB Stockholmshem en
investering om 371 mnkr i nyproduktion av 125 hyresbostader inom tomtrétten
Bjurbécken 10, vid Bjursétragatan i stadsdelen Ragsved. Bostaderna ingar i stadens
plan Fokus Hagsatra Ragsved som kompletterar bebyggelsen vid Bjursatragatan med
tva nya lamellhus med gestaltning i enlighet med Stockholmshusens
gestaltningsprogram och forvéantas skapa en mer befolkad, trygg och aktiv gatumiljo.
Projektet bidrar till kommunfullméktiges mal om att bygga

140 000 nya bostader med blandade upplatelseformer under perioden 2010-2030.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Foredragande borgarradets synpunkter

Alla ska kunna hitta en bostad oavsett var i livet de befinner sig och alla som vill bo i
hyresratt ska kunna gora det. Det ar darfor viktigt att det byggs bostader sa att unga
kan flytta hemifran, aldre kan flytta till tillgangligare och tryggare boende nar det
behovs.

AB Stockholmshem bidrar till stadsutvecklingen genom att bygga 125 hyresrétter i ett
Stockholmshusprojekt i Ragsved, inom stadens plan for Fokus Hagsatra-Ragsved.
Laget ar utmarkt da det ar nara till saval service, kollektivtrafik som Ragsveds
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naturreservat och sjon Magelungen. Bjurbacken &ar dven ett utvalt pilotprojekt for
mobilitetslosningar, vilket ar positivt. Stockholmshusprojekten ar ett led i stadens
arbete med att bygga bostéder av god standard med pressade produktionskostnader
for att i forlangningen halla nere nyproduktionshyrorna. Detta skulle underlattas om
regeringen aterinfor ett statligt investeringsstod som dven dr anpassat till
storstadernas forutsattningar.

Fler storre bostader ska byggas for att minska trangboddheten som finns i staden och
sa att alla kan bo kvar i Stockholm &ven nar familjen vaxer. De 30 fyrarums-
lagenheter med hyresratt som ingar i projektet ar darfor valkomna. Bostaderna bidrar
aven till att 6ka bestandet av allméannyttiga hyresréatter i Ragsved.

Bilagor

1. Tjansteutlatande fran AB Stockholmshem, dnr KS 2022/999-1
2. Kalkyl (SEKRETESS ENLIGT 19 KAP. 1-3 88 OSL), dnr KS 2022/999-2
3. Protokollsutdrag fran AB Stockholmshem, dnr KS 2022/999-3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Dennis Wedin (M) enligt foljande

En vaxande stad ar en viktig forutsattning for en levande och dynamisk storstad som
Stockholm. Att Stockholmshem tillfor 125 nya hyresratter i Ragsved ar en viktig del i
stadens mal om att bygga 140 000 nya bostader fram till 2030. En véxande storstad
far dock inte sta i motsats till en ansvarsfull ekonomi som varnar skattebetalarnas
pengar. Att fa ordning och reda i stadens ekonomi genomsyrade den tidigare
moderatledda majoritetens arbete efter fyra ar av skenande skulder och vanskotsel da
vansterpartierna styrde staden. Ett sarskilt prioriterat omrade har varit att sakerstalla
god kostnadskontroll i stadens olika investeringsprojekt.

| projektet Bjurbacken 10 delar vi den oro som stadsledningskontoret lyfter i sitt
tjansteutlatande dar man papekar att projektutgifterna stigit med 30 procent sedan
bolaget pabdrjade genomforandet av projektet. Mot bakgrund av kraftigt stigande
byggpriser, inflation och dkade réntekostnader bor stadens ledning och bolag iaktta
stor forsiktighet och arbeta aktivt med atgarder for att halla nere
kostnadsutvecklingen. Likt stadsledningskontoret 6nskar vi att bolaget ser over
projektet for att hitta kostnadsbesparingar i val av bade material, omfattning och
genomfdrande av projektet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
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Stockholm den 30 november 2022

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Sarskilt uttalande gjordes av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson
(alla M) med hanvisning till Moderaternas sarskilda uttalande i
borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Stockholmshem foreslar, som ett led i arbetet att uppfylla stadens bostadsmal och
agardirektiv, att investera 371 mnkr i nyproduktion av 125 hyreshostader inom
tomtratten Bjurbacken 10 vid Bjursatragatan i Ragsved. Ragsved kannetecknas av sin
narhet till gronomraden som &r av stor kvalitet och ingar i Stockholms stads arbete
som fokusomrade nar det géller social hallbarhet, jamstalldhet och att bryta den
geografiska segregationen.

Projektet ar ett Stockholmshusprojekt och ingar i Fokus Hagsétra-Ragsved. Dess
gestaltning kommer att komplettera bebyggelsen vid Bjursatragatan genom tva nya
lamellhus med gestaltning i enlighet med Stockholmshusens gestaltningsprogram,
och forvantas skapa en mer befolkad, trygg och aktiv gatumiljo.

Utformningen och fasadernas farger kommer att harmoniera med den befintliga
bebyggelsen i omradet. Samtliga lagenheter forses med balkong eller uteplats.
Innergarden erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for umgénge och lek.
Sophantering sker via bade markbehallare samt ett miljéhus pa tomten.

Husen blir sex vaningar hoga och utgor ena halvan av ett nytt stadskvarter med tva
innergardar. Forutom AB Stockholmshems nya hus planeras utanfor detta projekt
cirka 215 bostadsratter som byggherren Keywe bygger. Totalt anordnas i projektet 15
parkeringsplatser genom fem markparkeringsplatser och tio platser genom
parkeringskdp i grannkvarterets garage.

Kvartersgatan tillsammans med regnbaddar for dagvattenhanteringen byggs av
exploateringskontoret. Kvartersgatan ingar ocksa i en gemensamhetsanlaggning som
AB Stockholmshem och Keywe ska forvalta tillsammans.

Utover att vara en del av Stockholmshusen ar Bjurbacken ett utvalt pilotprojekt for
mobilitetslésningar. | projektet ingar bland annat att AB Stockholmshem bekostar
medlemsavgiften for tva bilpoolsplatser i fem ar, bekostar en cykelpool, far ett
leveransrum och ett cykelmekarrum.
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Bostadsbestandet i Ragsved bestar till ca 50 procent av lagenheter i allmannyttan.
Bostadsratter utgor 20 procent. | Ragsved ar andelen treor 40 procent av bostiderna i
flerbostadshus, jamfort med ungefér 25 procent i hela staden. Andelen tvaor ar 32
procent, ungefar lika stor som i staden som helhet.

Da Stockholmshusen arbetar med typhus &r mojligheten att paverka
lagenhetsfordelningen begrénsad. | projektet planeras 14 enrumslédgenheter, 39
tvarummare, 42 trerummare och 30 fyrarumslagenheter, vilket innebér 11 procent
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ettor, 31 procent tvaor, 34 procent treor och 24 procent fyror. Lagenhetsstorlekarna
spanner fran ett rum och kok pa cirka 35 kvadratmeter upp till fyra rum och kok pa
omkring 87 kvadratmeter.

Tidplan

Projektet planeras for byggstart i borjan av 2023 och med paborjad inflyttning under
fjarde kvartalet 2024.

Ekonomi

Total produktionsutgift beréknas till 371 mnkr enligt férutsattningarna i bilaga 2
(sekretess). Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. | budgeten finns en reserv for
oftrutsedda kostnader om cirka sex procent av totalentreprenadkostnaden, vilket
innebar 14,4 miljoner kronor. Hittills &r cirka 18 miljoner kronor upparbetat.

Risker

Kvartersgatan delas med en annan byggherre, varfor det kan bli trangt under vissa
delar av produktionen. Bolaget kommer under genomforandet av projektet att
samarbeta med den andra byggherren och exploateringskontoret for att minska risken
for forseningar.

| budgeten ingar ocksa en buffert for 6kade kostnader avseende grundlaggning samt
bygg- och materialkostnader med anledning av vérldslaget. Bolaget ser ocksa risker
med att det kommer att ske arbeten nara spartrafik, med hoga viten for stopp, vilket
ocksa hanteras i bolagets produktionsplanering.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantréde den 17 oktober 2022
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullméktige besluta foljande.

Genomfdérandet av AB Stockholmshems nyproduktion av bostader i
Bjurbécken 10, med en investeringsutgift om 371 mnkr godkanns.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 18 oktober 2022 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresratter pa ett bra lage i Stockholm. Projektet bidrar till
kommunfullmaktiges mal om att bygga 140 000 nya bostader med blandade
upplatelseformer under perioden 2010-2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar en lamplig
komplettering i bolagets fastighetshestand, i ett omrade dar bolaget redan har
bostadsfastigheter. Lagenhetssammanséattningen bedoms ocksa ha en god spridning,
trots de begransningar som finns med byggnadstypen, och darfér kommer det att
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finnas en efterfragan pa de lagenheter som kommer att byggas. Risken for vakanser
bor vara lag. Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt resultat. Kommunfullméktige foreslas
darfor godkénna genomforandet av projektet.

Projektutgiften har stigit med 30 procent sedan bolaget pabdrjade sin planering for
projektet 2017. Stadsledningskontoret och koncernledningen kan dock konstatera att
det skett en generell prisdkning for byggentreprenader sedan dess. For att halla nere
kostnadsutvecklingen uppmanas bolaget att se dver projektet for att hitta
kostnadsbesparingar i val av bade material, omfattning och genomférande av
projektet.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat och hyresnivan uppskattas utifran
forutsattningarna som rimlig. Stadsledningskontoret och koncernledningen gor
beddmningen att direktavkastningen i projektet & marknadsmaéssig, jamfért med
andra liknande bostadsprojekt. Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n
300 mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler, varfor arendet ska beslutas
av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Stockholmshem att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Darutéver uppmanas bolaget
att nara folja projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan uppsta,
for att sakerstalla framat att bade ekonomi och tidplan halls. Vid storre avvikelser ska
bolaget aterkomma med sarskild lagesredovisning till styrelse och koncernledning.
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