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

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

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av
bostider 1 Bjurbiacken 10, med en investeringsutgift om 371
mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Stockholmshems nyproduktion av
bostider 1 Bjurbiacken 10, med en investeringsutgift om 371
mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I projektet som foreslas i detta drende tillfér AB Stockholmshem
125 hyresbostdder inom tomtrétten Bjurbacken 10, vid
Bjursitragatan 1 stadsdelen Rigsved, till en total investeringsutgift
om 371 mnkr. Laget dr ndra bade service och god kollektivtrafik.
Projektet bidrar till kommunfullmiktiges mal om att bygga 140 000
nya bostidder med blandade upplételseformer under perioden 2010-
2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering 1 bolagets fastighetsbestdnd, da AB
Stockholmshem idag har ungefar 18 000 bostéder i soderort.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
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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.
Stockholmshem har en viktig uppgift 1 att bidra till att uppné detta
maél. Stockholmshem har idag ungefar 18 000 bostdder i sdderort.

AB Stockholmshem har erhillit en markanvisning for

nyproduktion av 125 hyresbostdder inom tomtréitten Bjurbédcken 10,
vid Bjursétragatan i stadsdelen Régsved. Projektet dr ett
Stockholmshusprojekt och ingér 1 stadens plan Fokus Hagsétra-
Régsved. Dess gestaltning kommer att komplettera bebyggelsen vid
Bjursdtragatan med tvé nya lamellhus 1 enlighet med
Stockholmshusens gestaltningsprogram, och forvintas skapa en mer
befolkad, trygg och aktiv gatumiljo.

Stockholmshem fick markanvisningen for projektet varen 2017.
Kostnaderna uppskattades d4 uppga till 285 mnkr. Det underskred
darfor den grans som finns om 300 mnkr for att investeringsbeslutet
skulle behova godkédnnas av kommunfullméktige. Uppdaterade
kostnadskalkyler ger nu en investeringsniva om 371 mnkr.

Stockholmshem har i september 2022 beslutat om och dérefter
hemstdllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
genomforandet av projektet till en investeringsutgift om 371 mnkr.

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

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

Arendet

AB Stockholmshem foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, genomforandet av ett projekt
for att bygga nya bostdder i Rigsved. I detta projekt tillfors bostdder
med nédrhet till bade service och god kollektivtrafik. Vid Ragsved
tunnelbanestation ligger Ragsveds centrum med bland annat
livsmedelsaffar, apotek, tandldkare och fritidsgard. Projektet har
ocksa nirhet till Hagsétra centrum och Hogdalen centrum.



sy Gemensamt tjansteutlatande
ggckholms Sica 3 (o)

Projektet
I projektet ska AB Stockholmshem bygga 125 hyresbostidder inom
tomtritten Bjurbdcken 10, vid Bjursétragatan i Ragsved.

Projektets gestaltning kommer att komplettera bebyggelsen runt
Bjursdtragatan med tvé nya lamellhus 1 enlighet med
Stockholmshusens gestaltningsprogram. Utformningen och
fasadernas farger kommer att harmoniera med den befintliga
bebyggelsen i omrédet.

Projektet har ambitionen att genomgéende skapa attraktiva hus med
goda bostidder och forvintas skapa en mer befolkad, trygg och aktiv
gatumiljo.

Samtliga lagenheter forses med balkong eller uteplats. Innergérden
erbjuder en bullerskyddad uteplats samt plats for umgénge och lek.
Sophantering sker via bade markbehallare samt ett miljohus pé
tomten.

Husen blir sex vaningar hdga och utgdr ena halvan av ett nytt
stadskvarter med tva innergdrdar. Férutom Stockholmshems nya
hus planeras utanfor detta projekt cirka 215 bostadsrétter som
byggherren Keywe bygger. Totalt anordnas i projektet 15
parkeringsplatser genom fem markparkeringsplatser och 10 platser
genom parkeringskop 1 grannkvarterets garage.

Kvartersgatan tillsammans med regnbidddar for
dagvattenhanteringen byggs av exploateringskontoret.
Kvartersgatan ingar ocksé i en gemensamhetsanldggning som
Stockholmshem och Keywe ska forvalta tillsammans.

Hllustration fran Nyréns Arkitektkontor
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Liagenhetsstorlekarna spinner fran ett rum och kok pa cirka 35
kvadratmeter upp till fyra rum och kdk pd omkring 87
kvadratmeter. I Ragsved dr andelen treor 40 procent av bostdderna i
flerbostadshus. Da Stockholmshusen arbetar med typhus ér
mojligheten att paverka lagenhetsfordelningen begransad, och i
projektet planeras for 14 enrumslidgenheter, 39 tvarummare, 42
trerummare och 30 fyrarumslidgenheter. Det innebar 11 procent
ettor, 31 procent tvdor, 34 procent treor och 24 procent fyror.

Projektering genomfors av en av Stockholmshusens ramavtalade
totalentreprendrer. Produktionen kommer att genomforas som en
totalentreprenad i samverkan.

Tidplan
Projektet planeras for byggstart 1 borjan av 2023, med
paborjad inflyttning under fjirde kvartalet 2024.
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Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 371 mnkr enligt
forutséttningarna 1 bilaga 2 (sekretess). Med forvintade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat.

I budgeten finns en reserv for oforutsedda kostnader om cirka sex
procent av totalentreprenadkostnaden, vilket innebér 14,4 miljoner
kronor. Hittills dr det cirka 18 miljoner kronor upparbetat 1
projektet.

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.

I budgeten ingér ocksa en buffert for 6kade kostnader avseende
grundldggning samt bygg- och materialkostnader med anledning av
varldslaget. Bolaget ser ocksé risker med att det kommer att ske
arbeten ndra spartrafik, med hoga viten for stopp, vilket ocksa
hanteras 1 bolagets produktionsplanering.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresrétter pa ett bra lige i
Stockholm. Projektet bidrar till kommunfullméktiges mél om att
bygga 140 000 nya bostidder 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.
Lagenhetssammanséttningen beddms ocksé ha en god spridning,
trots de begriansningar som finns med byggnadstypen, och darfor
kommer det att finnas en efterfrigan pé de ligenheter som kommer
att byggas. Risken for vakanser bor vara lag. Med forviantade
hyresnivder och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1
omradet uppnas ett positivt resultat. Kommunfullméktige foreslas
darfor godkdnna genomforandet av projektet.

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

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat och hyresnivan
uppskattas utifrdn forutsdttningarna som rimlig.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i1 projektet d&r marknadsméssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt.

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

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Stockholmshem att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ligesredovisningar 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 Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS)

3. Protokollsutdrag frdn AB Stockholmshem
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