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Genomforandebeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader och
renovering garage inom Trondheim 4 och 5, Oslo
1 och 6 samt Molde 3 och 4, i stadsdelen Husby

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

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostidder och renovering garage inom Trondheim 4 och 5, Oslo
1 och 6 samt Molde 3 och 4, i stadsdelen Husby, med en
investeringsutgift om 530 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostidders nyproduktion av
bostéder och renovering garage inom Trondheim 4 och 5, Oslo
1 och 6 samt Molde 3 och 4, i stadsdelen Husby, med en
investeringsutgift om 530 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I projektet som foreslés i detta drende tillfor AB Svenska Bostéder
122 lagenheter fordelade pd sex kvarter samt renoverar garage om
totalt 1249 parkeringsplatser 1 Husby, till en total investeringsutgift
om 530 mnkr. Projektet bidrar till kommunfullméktiges mél om att
bygga 140 000 nya bostidder med blandade upplatelseformer under
perioden 2010-2030.

Stadsdelen Husby i Jirva ér nu foremal for ett flertal nya projekt
och den pagiende forlingningen av tunnelbanans blia linje kommer
dven forbéttra kopplingen till Barkarbystaden och Barkarby
Handelsplats. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att
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projektet dr en ldmplig komplettering till bolagets fastighetsbestind.
Svenska Bostidder har idag ungefér 13 000 bostéder i vésterort.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedomda hyresnivédn bedoms
utifrdn fOrutsittningarna som rimlig.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Svenska Bostdder har en viktig uppgift i1 att bidra till att uppné detta
maél. Bolaget har idag ungefédr 13 000 bostéder i vésterort.

Stadsbyggnadskontorets detaljplanesamrid dgde rum sommaren
2018 med granskning varen 2019. Godkénnande 1
stadsbyggnadsndmnden dgde rum i november 2019. Projektering av
Svenska Bostdders forfrdgningsunderlag pabdrjades under 2019 och
har uppdateras efter dels myndighetskrav men @ven efter bolagets
interna tekniska regler. Samordning har under projekteringen skett
parallellt med planprocessen och staden.

Svenska Bostéder har i april 2022 beslutat om och darefter hemstéllt
arendet till kommunfullméktige for beslut att godkénna
genomforandet av nyproduktion av 122 ldgenheter fordelade pa sex
kvarter samt renovering av garage om totalt 1249 parkeringsplatser
1 Husby, till en investeringsutgift om totalt 530 mnkr. Av
investeringsutgiften avser nyproduktionen av bostidder 453 mnkr
och renoveringen av garagen 77 mnkr.

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

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, genomforandet av ett projekt
med nya bostidder och renovering av garage 1 Husby. Stadsdelen
Husby i Jérva dr nu foremal for ett flertal nya projekt. I centrum

Inriktningsbeslut gallande AB Svenska planeras for ett nytt bostadshus samt renovering av centrumgaraget.
Bostéders nyproduktion av bostéder inom o o o .. .
projektet Vaxthusvigen del 1, Hasselby Det pdgar ocksa en modernisering och upprustning lokalytor.

Villastad
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Naromradet utgors till storsta delen av femvanings loftgdngshus
byggda péd 70-talet. Den pdgdende forlingningen av tunnelbanans
blaa linje kommer dven forbattra kopplingen till Barkarbystaden
och Barkarby Handelsplats. En kort promenad fran de nya
lagenheterna ligger Jarvafiltets naturreservat med goda
rekreationsmojligheter.

Projektet

I projektet ska AB Svenska Bostidder bygga 122 ldgenheter
fordelade pé sex kvarter samt renovera garage med 1249
parkeringsplatser. I projektet ingar ocksa ytor for lek och
avkoppling.

Perspektiv och Typfasad mot Trondheimsgatan med exempel pd

gestaltmngsmasszga grepp for varzatzon Blld Lmk Arkztektur
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Bilden visar projektet de nya bostdderna i svart och garagen i lila

Projektet ska byggas enligt Miljobyggnad silver och det planeras for
solceller pa hustaken i samtliga fastigheter.

Bostdderna ska komplettera det befintliga ldgenhetsutbudet och har
en ldgenhetssammanséttning som bestar av ett, tre och fyra rum och
kok. Drygt hélften av ldgenheterna &r fyror.

Tidplan
Projektet planeras for byggstart under varen 2023, med
paborjad inflyttning under véren 2025.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 453 mnkr for nyproduktionen
av bostider enligt forutséittningarna i bilaga 2 (sekretess), samt 77
mnkr for renoveringen av garagen. Med forviantade hyresnivéer och
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett
godtagbart resultat.

Risker

Bolaget konstaterar att en fastighet i projektet ligger nira en
lagpunkt som riskerar att dversvimmas vid skyfall. Darfor ingar i
projektet att byggnaden och avrinningsvagar anpassas till de
aktuella forutsiattningarna. Vidare bedomer bolaget att det finns
mindre avvikelser som kan medfora behov av omprojektering. En
beddmning av ett sddant merarbete dr inkluderat 1 det ekonomiska
beslutsunderlaget. Det finns ocksa en viss risk att marken under
garagen ar fororenad i storre omfattning én kalkylerat. En viss
riskbuffert finns med for detta i kalkylerna.

Den beddmda hyresnivén ér relativt normal, men kan anses vara
hog for omradet dar medelinkomsten dr l4gre dn snittet i Stockholm.
Bolaget ser att det kan medfora en viss vakansrisk.

Synpunkter och forslag

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering 1 bolagets fastighetsbestand, i ett omrade
dér bolaget redan har bostadsfastigheter. Det bedoms ocksa finnas
ett behov av de storre ldgenheter som projektet domineras av, och

dérfor bor det kunna finnas en efterfragan pd de lagenheter som
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kommer att byggas. Bolaget har dock lyft fram att hyresnivan ér
hog for omrédet, men givet det stora behov som finns av nya
bostédder 1 hela Stockholmsomradet kan risken for vakanser anses
vara acceptabel.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att inget
inriktningsbeslut har fattats for projektet. Bolaget har succesivt
arbetat om projektet for att uppnd lonsamhet, vilket medforde att det
under en lang tid inte hade tillrdckliga underlag for att foresla en
inriktning for detta projekt, infor ett kommande genomf6rande.
Investeringskalkylen anger nu ett acceptabelt resultat och
hyresnivan uppskattas utifran forutsittningarna som rimlig.
Kommunfullméktige foreslas darfor godkdnna genomforandet av
projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Svenska Bostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med légesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att sékerstélla framat att bade ekonomi och tidplan halls.
Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med sdrskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor

1. Tjénsteutldtande fran AB Svenska Bostader

2. Bilagor till ovan tjansteutldtande (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag frdn AB Svenska Bostéder
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