Bilaga 1

Styrelsedrende
§tyrelsen 2012-09-06
Arende nr 12

Svenska Bostader

Handlaggare: Anders Jenelius Till styrelsen
Telefon: 08-508 370 00

Exploatering av Albano med student- och forskarbostdder

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av c:a 900 student- och forskarbostader i Albano
till en total investeringsutgift om c:a 1 450 mnkr godkanns.

2. Koncernstyrelsen och kommunfullméktige foresl8s godkanna inriktningen for
nyproduktion av c:a 900 student- och forskarbostader i Albano till en total
investeringsutgift om c:a 1 450 mnkr.

3. VD f8ri uppdrag att teckna dverenskommelse om exploatering med éverl3telse
av mark inom Albano med Stockholms stad, i huvudsaklig éverensstammelse
med bilagda foérslag, Bilaga 2.

4. VD far i uppdrag att teckna samarbetsavtal avseende Albano med Akademiska
Hus Stockholm AB, i huvudsaklig 6verensstdmmelse med bilagda avtalsforslag,
Bilaga 3.

5. Protokollet i detta arende forklaras omedelbart justerat.

Vallingby den 5 september 2012

Pelle Bjorklund
VD

Sammanfattning

Svenska Bostader har forhandlat fram preliminara forslag till avtal med Stockholms
stad respektive Akademiska Hus Stockholm AB avseende exploateringen av Albano,
dar det planeras universitetslokaler och c:a 1 000 student- och forskarbostader.
Avtalsforslagen innebar bl a att bolaget forvarvar mark fér sammanlagt c:a 850
student- och forskarbostader fér en kopeskilling om 3 000 kr/kvm BTA (bruttoarea).

Avtalet med Akademiska Hus reglerar ocksd ansvar och kostnadsférdelning for
gemensamma exploateringsarbeten i omradet, sdsom byggande av en tunnel fér
Vartabanan, nya gator, marksanering mm. Den totala kostnaden fér gemensamma
exploateringsarbeten ar beraknad till 344 mnkr. Om denna kostnad &éverskrids ska c:a
1/3 av den 6kade kostnaden baras av Svenska Bostader, vilket motsvarar bolagets
relativa andel av exploateringen. Risken bedéms som hanterbar inom ramen for
projektets totala ekonomi.

Avsikten ar att Svenska Bostader ska bygga ytterligare c:a 150 student- och forskar-

bostdder p& mark som disponeras av andra markagare (Statens Fastighetsverk/-
Kungliga Djurgdrdsférvaltningen respektive Fysikhuset Stockholm KB), under
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forutsattning att dverenskommelse om tomtrattsupplatelse respektive markforvarv
kan traffas med dessa markdgare.

Bolagets totala investeringsutgift for nyproduktionen beraknas uppga till c:a 1 450
mnkr. Styrelsen foreslds godkénna inriktningen for nyproduktionen och besluta att
Svenska Bostader ska inhamta koncernstyrelsens och kommunfullmaktiges
godkd&nnande av inriktningsbeslutet.

Kort beskrivning av Albanoprojektet

Ett nytt universitetsomradde med undervisningslokaler samt student- och
forskarbostader planeras i Albano, norr om Roslagstull, mellan Tekniska Hégskolan
och Stockholms Universitet. Markagare inom omradet &r Akademiska Hus Stockholm
AB, Stockholms stad, Statens Fastighetsverk/Kungliga Djurgardsforvaltningen, AB
Stor-Stockholms Lokaltrafik (Roslagsbanan) och Trafikverket (Vartabanan) samt
Fysikhuset Stockholm KB.

Omradet avgrénsas av Roslagsvagen i vaster och Roslagsbanan i éster. Genom
omradet gar Bjérnnasvagen och Vartabanans godsjarnvag. Markanvandningen har
tidigare framst innefattat smaskalig industribebyggelse, férséljning, verkstader,
lagerverksamhet och parkeringsytor. Idag &r det mesta rivet och kvar finns ndgra
mindre byggnader samt ett kontorshus, som ags av staden.

Akademiska Hus, Svenska Bostdder, Exploateringskontoret och Stadsbyggnads-
kontoret har en lédngre tid arbetat med att ta fram en ny detaljplan fér Albano. Ett
detaljplaneférslag (Dp 2008-21530-54) har varit utstallt och berdknas tas upp for
godkannande i Stadsbyggnadsnamnden i oktober 2012. Se detaljplanekarta, Bilaga
1. Planférslaget omfattar c:a 100 000 kvm universitetslokaler och c:a 1 000 student-
och forskarbostader. Avsikten ar att universitetslokalerna ska byggas av Akademiska
Hus och student- och forskarbostédderna av Svenska Bostader. Innan projektet kan
pdborjas behdver omfattande markbyten och markférvarv genomféras mellan de
nuvarande markagarna i Albano.

Enligt framtagna avtalsférslag, som beskrivs narmare nedan, ska Svenska Bostader
forvarva mark for c:a 850 student- och forskarbostdder, varav c:a 600 fran staden
och c:a 250 frdn Akademiska Hus. Avtalet med Akademiska Hus inneb&r ocksa ett
gemensamt dtagande betraffande exploateringsarbeten i omradet.

Avsikten ar att Svenska Bostader ska bygga ytterligare c:a 150 student- och forskar-
bostader p& mark som disponeras av andra markégare (Statens Fastighetsverk/-
Kungliga Djurgdrdsférvaltningen respektive Fysikhuset Stockholm KB), under
forutsattning att 6verenskommelse om tomtrattsupplatelse respektive markforvarv
kan traffas med dessa markégare. Svenska Bostdder har &nnu inte fort nagra
férhandlingar med dessa markagare och ndgra avtal eller avtalsforslag foéreligger inte
i denna del.

Inriktningsbeslut

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomférandebeslut om
investeringar 6verstigande 300 mnkr godkdnnas av kommunfullmaktige.

Svenska Bostader uppskattar investeringsutgiften for de planerade c:a 900 student-
och forskarbostaderna med kompletterande lokaler inom Albano till omkring 1 450
mnkr (inkl moms). Direktavkastningen beddms till c:a 3,25 %, vilket ar i linje med
direktavkastningen pa jamforbara befintliga flerbostadshus i naromradet.



Det bedéms i dagslaget inte foreligga nagra nedskrivningsbehov for projektet.
Nettonuvardet fér projektet bedéms uppga till c:a 20 mnkr.

Styrelsen foreslds besluta att godkanna inriktningen fér nyproduktion av c:a 900
student- och forskarbostader i Albano till en total investeringsutgift om c:a 1 450
mnkr samt att koncernstyrelsen och kommunfullméktige féresl8s godkénna
inriktningen.

Genomférandefragor

Gemensamma exploateringsarbeten

Akademiska Hus och staden har kommit éverens om att Akademiska Hus, som ar den
storsta markagaren i Albano, ska svara for det praktiska utférandet av féljande
gemensamma exploateringsarbeten i planomradet:

- Byggande av en tunnel for Vartabanans godsjarnvéag
- Férlangning av Ruddammsvagen

- Upprustning av Bjérnnasvagen

- Upprustning av parkmark

- Sanering av all mark inom planomradet

- Rivning av befintliga byggnader inom planomrédet

- Viss upprustning av Roslagsvagen

Kostnaden for dessa gemensamma exploateringsarbeten har av staden och
Akademiska Hus berdknats till 344 mnkr (exkl moms). Staden och Akademiska Hus
har vidare kommit 6verens om att stadens andel av dessa kostnader ska uppga till ett
fast belopp om 91 mnkr (exkl moms).

Exploateringséverenskommelse med staden

Svenska Bostader och Exploateringskontoret har tidigare traffat ett markanvisnings-
avtal avseende de c:a 600 studentlagenheter pd mark inom Albano som &gs eller
kommer att dgas av staden. Avtalet redovisades for styrelsen den 14 juni 2012.
Markanvisningsavtalet har legat till grund fér férhandlingar mellan parterna om en
mer preciserad 6verenskommelse rérande fastighetsbildning, verlatelse av mark,
rivning av befintlig bebyggelse, marksanering, genomférande av exploatering mm.

Férhandlingarna har resulterat i ett preliminart forslag till 6verenskommelse om
exploatering, Bilaga 2. Overenskommelsen villkoras bl a av godkdnnande i
kommunfullmaktige och av att detaljplanen vinner laga kraft. Den bor ocksd villkoras
av att fullmaktige godkanner inriktningen fér nyproduktionen.

Overenskommelsen innebar att Svenska Bostader forvérvar blivande fastigheter fran
staden for 3 000 kr/kvm BTA (bruttoarea) byggratt enligt den blivande detaljplanen.
Den totala kdpeskillingen fér denna mark uppskattas till c:a 100 mnkr. Overens-
kommelsen innebar vidare att Svenska Bostader atar sig att bygga c:a 600 student-
och forskarbostader pa den férvarvade marken. Staden svarar for att marken ar
avrdjd och byggklar nér Svenska Bostader tilltrader fastigheterna.

Samarbetsavtal med Akademiska Hus

Vid styrelsemétet den 14 juni 2012 fick VD i uppdrag att teckna ett samarbetsavtal
med Akademiska Hus avseende exploateringen av Albano. Ett utkast till
samarbetsavtal var bilagt till styrelsedrendet men det undertecknades inte av
parterna. I stallet har fortsatta férhandlingar forts, vilka resulterat i ett preliminart



forslag till samarbetsavtal, Bilaga 3. Detta avtalsférslag &r mer omfattande an det
utkast som tidigare presenterats for styrelsen.

Syftet med samarbetsavtalet &r att ange gemensamma mal och ataganden avseende
exploateringen, att faststalla villkoren for framtida overlatelse av mark samt att
fordela kostnader och risker for de gemensamma exploateringsarbeten som redovisas
ovan.

Enligt avtalet ska Svenska Bostader forvarva blivande fastigheter fran Akademiska
Hus for 3 000 kr/kvm BTA byggratt enligt den blivande detaljplanen. P8 den
forvarvade marken beréaknas c:a 250 bostader kunna byggas. Den totala
kopeskillingen for marken uppskattas till c:a 40 mnkr. Priset avser byggklar mark och
baseras pa den ovan ndmnda berdknade exploateringskostnaden om totalt 344 mnkr.
Om detta belopp skulle éverskridas ska kostnadsékningen férdelas mellan parterna i
proportion till den byggrétt respektive bolag erhdller genom detaljplanen. Det innebar
att risken foér 6kade kostnader till omkring 1/3 faller p& Svenska Bostéder och till
omkring 2/3 p& Akademiska Hus.

Det kan av tidsskal bli nédvandigt for parterna att utféra viss projektering och vissa
forberedande arbeten innan detaljplanen ar faststdlld och markférvarv mm ar
genomfdrda. Som exempel kan namnas marksanering, kompletterande geotekniska
undersokningar och férberedelser for Vartabanans tunnel. Om detaljplanen inte vinner
laga kraft kommer dessa forberedande arbeten att vara helt eller delvis forgaves.

Riskbeddmning

For Svenska Bostaders del bedéms i dagsldget den stérsta risken i projektet ligga i
dtagandet att tillsammans med Akademiska Hus svara fér gemensamma
exploateringsarbeten. Om dessa skulle bli t ex 100 mnkr dyrare an kalkylerade 344
mnkr, ska Svenska Bostader svara for c:a 33 mnkr av kostnadsokningen. En sadan
kostnadsokning skulle motsvarar drygt 2 % av den totala berdknade investeringen pa
1 450 mnkr.

Risken for 6kade exploateringskostnader bedéms som hanterbar inom ramen for
projektets totala ekonomi.

Bilagor

1. Detaljplanekarta

2. Preliminart forslag till 6verenskommelse med Stockholms stad om exploatering
med 6verldtelse av mark i Albano

3. Preliminart forslag till samarbetsavtal med Akademiska Hus Stockholm AB stad
om exploatering mark i Albano
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Protokoll fort vid sammantriide med AB Svenska
Bostiders styrelse den 6 september 2012 p
Bkermanska malmgérden

¥vonne Ruwaida

Berthold Gustavsson (M)
Yvonne Ruwaida (MP)

Peter Salomon (M)

Hugo Nordenfelt (M)
Predrik Lundin Leinder (FP)
Karin Hanqvist (S)

Jan Sérling (S)

Gabricl Holmberg (M)

Bengt Carlsson (M)

Ragnhild Blfsé (C)

Ornina Younan (S)

Tobias Olsson (MP) from § 14

Suzanne Frejd, SACO
Kai Cseresnyés, Fastighetsanstilldas forbund

Pelle Bjérklund

Klas Heldesten

Dessutom nérvarade tjinsteméinnen vid Svenska Bostider Lars Brogren, Patrik

Emanuelsson och Jonas Schneider samt Bertil Pelland (C). |
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§12 Exploatoring av Albano med student- och forskarbostider m m

Forelag verkstillande dircktdrens skrivelse “Exploatering av Albano med student- och
forskarbostéder m m”, daterad den 5 september 2012, (Bilaga § 12).

Vetkstillande direktsren Idmnade en kompletterande redogérelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstiillande direktiirens forslag, foljande.

1.

2.

4.

3.

Iniikiningen fér nyproduktion av ¢:a 900 student- och forskarbostiider i Albano ¢ill
en tofal investeringsutgift om c:a 1450 mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen och kommunfullmiktige foresias godkinna inrikiningen for
nyproduktion av c:a 900 student- och forskarbostider i Albano il en tofal

investeringsutgift om ¢:a 1 450 mnkr.

. VD fér i uppdrag att teckna §verenskommelse om exploatering med Sverlatelse av

mark inom Albano med Stockholms stad, i buvudsaklig dverensstimmelse med
Bilaga 2 i #irendet, :

VD fir i uppdrag att teckna samarbetsavtal avseende Albario med Akademiska IHus
Stacktiolm AB, i hivudsaklig Sverensstimmelse med Bilaga 3 i drendet.
Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat. :




