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Gamla Enskede

Forslag till beslut

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

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostidder inom fastigheten Dalen 21, Gamla Enskede, till en total
investeringsutgift om 460 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostdders nyproduktion av
bostidder inom fastigheten Dalen 21, Gamla Enskede, till en total
investeringsutgift om 460 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Exploateringsnimnden beslutade 2013 om att anvisa mark for ny
bostadsbebyggelse inom AB Svenska Bostdders tomtrétt Dalen 21.
Stadsbyggnadsndmnden sdnde ut ett planforslag pa samrad 2017
och detaljplanen for projektet vann laga kraft i september 2020.

AB Svenska Bostéder har i december 2021 beslutat om och déirefter
hemstillt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
genomforandet av projektet, med uppskattad total slutlig

produktionskostnad pd 460 mnkr.
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Byggkostnaden har stigit med 39 mnkr sedan kommunfullmiktiges
inriktningsbeslut om projektet i oktober 2021.
Stadsledningskontoret och koncernledningen kan konstatera att
projektets kostnader har utdkats pd kort tid. Mot bakgrund av den
nu gillande kalkylen baserar sig pa ett fardigt forfragningsunderlag
som innehaller fler detaljer, ser stadsledningskontoret och
koncernledningen att bolaget framdver behover ta fram underlag
med storre riskreserver som &r anpassade till den detaljniva
kalkylerna befinner sig pa.

Omrédet bedoms vara attraktivt och darfér kommer det att finnas en
efterfrdgan pa de ldgenheter som kommer att byggas. Risken for
vakanser bor vara 1ag. Med forvéntade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet uppnas ett positivt
resultat. Kommunfullméktige foreslas déarfor godkdnna
genomforandet av projektet.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det giller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullméktiges budget &r att 140 000 nya bostidder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
AB Svenska Bostader har en viktig uppgift 1 att bidra till att uppnd
detta mal.

Exploateringsnimnden beslutade 2013 om att anvisa mark for ny
bostadsbebyggelse inom AB Svenska Bostéders tomtrétt Dalen 21.
Stadsbyggnadsndmnden sénde ut ett planforslag pa samrad 2017
och detaljplanen for projektet vann laga kraft i september 2020.

I februari 2018 fattade kommunfullmédktige beslut om att godkénna
inriktningen for AB Svenska Bostdders nyproduktion omfattande
cirka 100 ldgenheter samt garage inom fastigheten Dalen 21, till en
total investeringsutgift om 319 mnkr.

Projektet utokas ddrefter till att omfatta 140 bostider. I oktober
2021 beslutade kommunfullmiktige om att godkénna en reviderad
investeringsutgift om 421 mnkr for ett utdkat projekt med 140
bostdder. Dérefter har de kalkylerade kostnaderna forandrats. Den
nu gillande kalkylen baserar sig pa ett fardigt forfrdgningsunderlag
som innehaller fler detaljer mot bakgrund av att bolaget har fatt
storre kdinnedom om projektet.

AB Svenska Bostdder har i december 2021 beslutat om och darefter
hemstdllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
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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 1 arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
projekt att bygga bostdder 1 Gamla Enskede. I detta projekt tillfors
bostéder i ett viletablerat och uppskattat omrade ndra Dalen
centrum och tunnelbanestationen Sandsborg.

Projektet

I projektet ska AB Svenska Bostédder bygga 140 lagenheter, ett
underjordiskt garage i tva plan for 144 bilar och 32 motorcyklar,
samt tvd mindre lokaler 1 markplan.

Bebyggelsen varierar 1 h6jd mellan fem och étta véningar 6ver
mark. Lagst dr trapphusen ndrmast Bersagrand. Totalt innefattar
projektet atta trapphus. Med 140 lagenheter dr kvarterets egna
behov 63 parkeringsplatser, resterande platser kommer erbjudas
ovriga boende 1 omradet genom Stockholm Parkering. For att
mdjliggora projektet rivs ett befintligt dldre parkeringsdick.

Parkering for blivande hyresgéster kommer forldggas i garage inom
bostadskvarteret. Projektet planerar ocksa for mobilitetsatgirder,
som till exempel cykelrum, plats for 14dcykelpool och for bilpool.

Gestaltningsbild med vy fran Kyrkogdrdsvigen
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3D-vyer 6ver kommande bebyggelse

AB Svenska Bostédder planerar for en fordelning av
lagenhetsstorlekar frén ett till fyra rum och kok, med en ganska
jamn fordelning mellan storlekarna.

Tidplan

Projektet planeras for byggstart med gjuten bottenplatta under
kvartal fyra 2022. Inflyttning bedoms tidigast kunna ske omkring
arsskiftet mellan ar 2024 och 2025. Byggtiden berdknas vara mellan
tvd och ett halvt och tre ir. I samband med upphandlingen av
entreprenaden tittar ocksa bolaget pd mojligheter att genomfora
etappvis inflyttning.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 460 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivéaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat. Utover berdknad investeringsutgift, far
Svenska Bostidder uteblivet driftnetto i befintligt garage under
produktionstiden motsvarande 2,5 mnkr. Hittills ar cirka 15 mnkr
upparbetat 1 projektet. Projektet bygger pa att ett befintligt p-hus
rivs och ersitts med underjordiskt garage i tva plan med bostéder
over. Bokfort virde for befintligt garage ér cirka 900 tkr.

Risker

Bolaget har avsatt en riskreserv i budget, men ser att projektet ar
komplext d& det inkluderar rivning av ett stort befintligt garage samt
ocksa rivning och ateruppbyggnad av en elnétstation. Bland
tillkommande risker ser bolaget ocksé utmaningar i att projektet
kraver mycket samordning, da ledningsarbeten och anldaggningar av
vagar, gang- och cykelvigar, som genomfors av andra huvudmén

Bostéders nyproduktion av bostader i Dalen  ocksd behdver samordnas med projektets tidplan. Bolaget ser ocksé

21, Gamla Enskede



sy Gemensamt tjansteutlatande
g’ggckholms Sida 6 (6)

att det finns risk for att den pagéende snabba prisutvecklingen pa
byggmaterial fortsitter i samma takt, och forsoker att hantera det pa
bésta sitt 1 sina forfragningsunderlag for upphandlingar.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresrétter pa ett attraktivt lage 1
soderort.

Byggkostnaden har stigit med 39 mnkr sedan kommunfullmiktiges
inriktningsbeslut om projektet. Stadsledningskontoret och
koncernledningen kan konstatera att projektets kostnader har
utdkats pa kort tid. Mot bakgrund av den nu gillande kalkylen
baserar sig pd ett fardigt forfragningsunderlag som innehaller fler
detaljer, ser stadsledningskontoret och koncernledningen att bolaget
framover behdver ta fram underlag med storre riskreserver som ar
anpassade till den detaljniva kalkylerna befinner sig pa.

Omradet bedoms vara attraktivt och darfér kommer det att finnas en
efterfrigan pa de lagenheter som kommer att byggas. Risken for
vakanser bor vara 14g. Med forvantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt
resultat. Kommunfullméktige foreslas darfor godkédnna den
reviderade inriktningen for projektet.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Svenska Bostéder att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med ldgesredovisningar 1 samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nira {folja
projektet for att sdkerstdlla framat att bdde ekonomi och tidplan
hélls. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande frin AB Svenska Bostidder
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Svenska Bostidder 2021-12-09

Genomforandebeslut gillande AB Svenska
Bostéaders nyproduktion av bostader i Dalen
21, Gamla Enskede
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