Utlatande 2013:2 RI+RYV (Dnr 311-1465/2012)

Inriktningsbeslut gillande AB Svenska Bostiders nypro-
duktion av bostader inom Albano — samarbetsavtal med
Akademiska Hus Stockholm AB

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Inriktningen for nyproduktion om ca 900 studentldgenheter inom Al-
bano till en total investeringsutgift om ca 1420 mnkr godkénns.
2. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska bostéder i upp-
drag att teckna erforderliga avtal.

Foredragande borgarriaden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor f6ljan-
de.

Arendet

AB Svenska Bostédder planerar att bygga ca 900 hyresldgenheter, for studenter
och forskare, i Albano till en total investeringsutgift om ca 1420 mnkr. Detalj-
planearbete pagér. Beddmningen é&r att detaljplanen beslutas av stadsbygg-
nadsndmnden under 2013. Markberedning beddms starta under 2014. Inflytt-
ning planeras ske etappvis mellan 2018 och 2021.

Omradet ar beldget mellan Tekniska Hogskolan och Stockholms Universi-
tet. Markégare inom Albano-omradet dr Akademiska Hus Stockholm AB,
Stockholms stad, Statens Fastighetsverk, AB Storstockholms Lokaltrafik
(Roslagsbanan), Trafikverket (Vartabanan) och Fysikhuset Stockholm KB.




Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.

Vira synpunkter

Omradet Albano ligger mycket strategiskt till i forhallande till flera av Stock-
holms hogskolor och universitet. Platsen lampar sig déarfor utmérkt for en ut-
veckling med fokus pé student- och forskarbostdder. Stockholm ska vara en
student- och vetenskapsstad i virldsklass, ndgot som kréver en god forsorjning
av bostéder for alla dem som lockas hit till studier och arbete. Genom att AB
Svenska Bostédder bygger 900 hyresldgenheter for studenter och forskare moter
vi en del av det behov som akademierna i Stockholm har. Kan &verenskom-
melser dessutom slutas kring mojligheten att forvarva mark for ytterligare 150
bostéder i omradet méter vi det behovet i dn stdrre utstrackning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande utdrag ur protokoll fran styrelsen for
AB Svenska Bostider
2. Exploateringsdverenskommelse Albano
3. Samarbetsavtal MAQS

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.
1. Inriktningen for nyproduktion om ca 900 studentlégenheter inom Alba-
no till en total investeringsutgift om ca 1420 mnkr godkénns.
2. Stockholm Stadshus AB uppmanas att ge AB Svenska bostdder i upp-
drag att teckna erforderliga avtal.



Stockholm den 12 december 2012

P& kommunstyrelsens vignar:
STEN NORDIN
Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson



ARENDET

Omradet ar beldget mellan Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet.
Markégare inom Albano-omrédet 4r Akademiska Hus Stockholm AB, Stock-
holms Stad, Statens Fastighetsverk, AB Storstockholms Lokaltrafik (Roslags-
banan), Trafikverket (Vartabanan) och Fysikhuset Stockholm KB. Omradet
har tidigare framst anvants for smaindustri, forsiljning, verkstider, lager och
parkering vilket dock é&r rivet forutom en kontorsbyggnad som égs av staden.

Malet med utvecklingen av omradet &r att uppfora ca 900 ldgenheter for
forskare och studenter genom AB Svenska Bostidder och 100 000 kvm univer-
sitetslokaler byggda av Akademiska Hus. Avtalsforslaget som férhandlats for
att astadkomma detta innebér att AB Svenska Bostdder koper mark for ca 900
bostédder varav ca 600 fran staden och 300 fran Akademiska Hus. AB Svenska
Bostédder och Akademiska Hus Stockholm AB har, enligt avtalet, ett gemen-
samt dtagande avseende exploateringsarbeten i omradet.

AB Svenska Bostédder avser att forvirva ytterligare mark for ca 150 bosta-
der av Ovriga markégare i omradet under forutsittning att dverenskommelser
med dessa kan triffas.

De gemensamma exploateringsarbetena omfattar byggande av tunnel for
Virtabanan, férlangning av Ruddammsvégen, upprustning av Bjéornnésvédgen
och Roslagsvigen, sanering av marken inom planomrédet och rivning av be-
fintliga byggnader. Kostnaderna har beriknats till 344 mnkr varav stadens
andel ska uppga till ett fast belopp om 91 mnkr.

AB Svenska Bostidder har under varen tecknat ett markanvisningsavtal med
exploateringskontoret som redovisades for styrelsen den 14 juni 2012. Avtalet
omfattar ca 600 studentlédgenheter. Dérefter har forhandlingar forts avseende
forutsattningarna for exploateringen, vilket resulterat i en exploaterings-
overenskommelse. Denna villkoras av fullméktiges godkénnande av detaljpla-
nen samt inriktningen for nyproduktionen.

Overenskommelsen innebir att AB Svenska Bostider forvirvar blivande
fastigheter fran staden for 3000 kr/kvm BTA (bruttoarea) byggritt enligt bli-
vande detaljplan. Kopeskillingen uppskattas till ca 100 mnkr. Bolaget atar sig
enligt Overenskommelsen att bygga ca 600 student- och forskarbostdder pa
marken. Staden svarar for att marken &r avrdjd och byggklar ndr AB Svenska
Bostéder tilltrader.

AB Svenska Bostédder har enligt uppdrag av styrelsen dven tecknat ett sam-
arbetsavtal med Akademiska Hus Stockholm ABavseende exploateringen.
Detta avtal innebér att AB Svenska Bostdder forvirvar blivande fastigheter
fran Akademiska Hus Stockholm AB for 3000 kr/kvm BTA byggritt enligt



den blivande detaljplanen. Ca 300 bostider berdknas kunna byggas och kope-
skillingen bedoms till 40 mnkr. Priset avser byggklar mark baserad pé exploa-
teringskostnaden om 344 mnkr. Eventuella kostnadsokningar fordelas i pro-
portion till den byggrétt respektive bolag far i den slutgiltiga planen. AB
Svenska Bostéder bér ca 1/3 av risken och Akademiska Hus Stockholm AB ca
2/3.

Om detaljplanen inte vinner laga kraft kan vissa forberedande arbeten som
av tidsskil maste startas, bli forgéves.

Tidplan

Detaljplanearbete pagéar. Beddomningen é&r att detaljplanen beslutas av stads-

byggnadsndmnden under 2013. Markberedning bedoms starta under 2014.
Inflyttning planeras ske etappvis mellan 2018 och 2021.

Ekonomi
Total projektkostnad, inklusive mervérdeskatt, bedoms uppga till ca 1420
mnkr i tva etapper, Etapp 1 till 775 mnkr och Etapp Teknikhojden 645 mnkr.
Direktavkastningen bedoéms till ca 3,25 procent, vilket &r i linje med direkt-
avkastningen pa jamforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.
Det foreligger 1 dagsldget inga initiala nedskrivningsbehov for projektet.

Risker

Den storsta risken for AB Svenska Bostdder bedoms vara atagandet att till-
sammans med Akademiska Hus Stockholm ABsvara for gemensamma exploa-
teringskostnader. En kostnadsdkning om 30% av dessa innebar ca 33 mnkr for
bolaget, vilket dock motsvarar endast 2% av den totala investeringen i projek-
tet och bedoms dérfor som hanterbar.

BEREDNING

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadslednings-
kontoret.



Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt samman-
trade den 16 oktober 2012 att foresld kommunfullméktige att besluta foljande

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 900 studentldgenheter inom Albano till
en total investeringsutgift om ca 1420 mnkr godkénns.
2. AB Svenska Bostéder far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 900 studentldgenheter inom Albano till
en total investeringsutgift om 1420 mnkr godkénns.

2. AB Svenska Bostéder far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholms Stadshus ABs yttrande daterat den 14 september 2012 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stockholm &r en av de mest innovativa stiderna i virlden och ledande inom infor-
mationsteknik, hdlsovetenskap och miljoteknik. En forutsdttning for detta ar forskning
och utbildning pa hog niva och genom AB Svenska Bostéders foreslagna projekt i
Albano medverkar bolaget till denna utveckling. Stadsledningskontoret och koncern-
ledningen anser att projektet utgor ett stort och vardefullt tillskott av student- och fors-
karbostéder i Stockholm i ett mycket lampligt ldge. Detaljplaneomradet ligger néra
Stockholms Universitet och Karolinska Institutet. Det har ocksé en god tillgénglighet
till KTH och Fysikcentrum.

AB Svenska Bostdder har som dgardirektiv sedan 2011 ars budget, att underlatta
skapandet av studentbostéder. Detta projekt utgor ett bra exempel pa att bolaget till-
sammans med andra aktorer verkar enligt 4gardirektivet.

AB Svenska Bostdder kompletterar ocksad med projektet sitt fastighetsbestand i mer
centrala lagen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att direktavkast-
ningen i projektet ligger i linje med jimforbara flerbostadshus i ndromradet.

Da projektet utgér omfattande investeringar och &r att definiera som ett stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler, uppmanar darfér koncern-
ledningen AB Svenska Bostéder att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisning.



