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Till
Koncernstyrelsen och kommunstyrelsen

Inriktningsbeslut géallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader inom
Albano - samarbetsavtal med Akademiska

Hus

Stadsledningskontorets och koncernledningens férslag till beslut

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

1. Inriktningen f6r nyproduktion om ca 900 studentlédgenheter inom Albano till
en total investeringsutgift om ca 1420 mnkr godkénns.
2. AB Svenska Bostader far i uppdrag att teckna erforderliga avtal.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

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

2. AB Svenska Bostédder fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal.
3. Protokollet 1 detta drende forklaras omedelbart justerat.

Irene Svenonius

Stadsdirektor/VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

AB Svenska Bostider planerar att bygga ca 900 hyresldgenheter, for studenter och
forskare, 1 Albano till en total investeringsutgift om ca 1420 mnkr. Detaljplanearbete
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pagér. Bedomningen dr att detaljplanen beslutas av stadsbyggnadsndmnden under
2013. Markberedning bedoms starta under 2014. Inflyttning planeras ske etappvis
mellan 2018 och 2021.

Svenska Bostédder har forhandlat fram preliminédra forslag till avtal med Stockholms
stad och Akademiska Hus Stockholm AB avseende exploateringen av Albano.
Avtalsforslagen innebér bl a att bolaget forvarvar mark for 600 ldgenheter fran staden
och ca 300 frdn Akademiska Hus. Avtalet med Akademiska Hus reglerar ocksa
ansvar och kostnadsfordelning for gemensamma exploateringsarbeten i omradet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett stort och
vérdefullt tillskott av student- och forskarbostider 1 Stockholm i ett mycket lampligt
lage. Detaljplanecomradet ligger nira Stockholms Universitet och Karolinska
Institutet. Det har ocksa en god tillgénglighet till KTH och Fysikcentrum.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i1 projektet ligger 1 linje med jimforbara flerbostadshus 1
nidromradet.

Bakgrund

I Vision 2030 etablerade Stockholms stad ambitionen att bli en storstad i vérldsklass.
I detta arbete foreligger behov av utveckling inom en rad omraden, bland annat vad
géller byggandet av nya bostidder. Stockholms stad planerar att bygga cirka 100 000
nya ldgenheter fram till 2030 och AB Svenska Bostader ska bidra till att uppna detta
mal. Sedan budget 2011 med inriktning 2012 och 2013 har bolaget som dgardirektiv
att underldtta skapandet av studentbostidder. AB Svenska Bostdder, Akademiska Hus,
Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret har under en léngre tid arbetat
med att ta fram en detaljplan for Albano. Detaljplaneforslaget har varit utstéllt och
beréknas tas upp for godkdnnande i Stadsbyggnadsnimnden i oktober 2012.
Forslaget omfattar ca 900 student och forskarbostidder samt 10 000 kvm
universitetslokaler. Svenska bostdder har nu forhandlat fram forslag till avtal med
Stockholms stad respektive Akademiska Hus Stockholm AB avseende exploatering
av Albano som redovisas for godkdnnande.

Enligt stadens riktlinjer ska inriktningsbeslut och genomf6randebeslut om
investeringar overstigande 300 mnkr ocksé godkédnnas av Stockholms
kommunfullmiktige. Redovisade avtal om exploatering medfor framtida ataganden
for AB Svenska Bostidder som Overstiger detta belopp, varfor bolaget redovisar
projektet for styrelsen med begiran om ett inriktningsbeslut for projektet fran
kommunfullméktige.
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Arendet

Omradet dr beldget mellan Tekniska Hogskolan och Stockholms Universitet.
Markégare inom Albano-omradet &r Akademiska Hus Stockholm AB, Stockholms
Stad, Statens Fastighetsverk, AB Stor-Stockholms Lokaltrafik (Roslagsbanan),
Trafikverket (Vartabanan) och Fysikhuset Stockholm KB. Omrédet har tidigare
frimst anvénts for smaindustri, forsédljning, verkstider, lager och parkering vilket
dock dr rivet forutom en kontorsbyggnad som &dgs av staden.

Malet med utvecklingen av omradet &r att uppfora ca 900 lagenheter for forskare och
studenter genom Svenska Bostédder och 100 000 kvm universitetslokaler byggda av
Akademiska Hus. Avtalsforslaget som forhandlats for att astadkomma detta innebér
att Svenska Bostdder kdper mark for ca 900 bostdder varav ca 600 fran staden och
300 fran Akademiska Hus. AB Svenska Bostidder och Akademiska Hus har, enligt
avtalet, ett gemensamt dtagande avseende exploateringsarbeten i omréadet.

Svenska Bostidder avser att forvérva ytterligare mark for ca 150 bostider av dvriga
markégare i omradet under forutsittning att 6verenskommelser med dessa kan
traffas.

De gemensamma exploateringsarbetena omfattar byggande av tunnel for Virtabanan,
forlangning av Ruddammsvigen, upprustning av Bjérnndsvéigen och Roslagsvigen,
sanering av marken inom planomradet och rivning av befintliga byggnader.
Kostnaderna har berdknats 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 studentldgenheter. Direfter har forhandlingar forts avseende
forutsittningarna for exploateringen, vilket resulterat i en exploaterings-
overenskommelse. Denna villkoras av fullmidktiges godkénnande av detaljplanen
samt inriktningen for nyproduktionen.

Overenskommelsen innebir att AB Svenska Bostider forvirvar blivande fastigheter
frén staden for 3000 kr/kvm BTA (bruttoarea) byggratt enligt blivande detaljplan.
Kopeskillingen uppskattas till ca 100 mnkr. Bolaget atar sig enligt
overenskommelsen att bygga ca 600 student- och forskarbostdder pd marken. Staden
svarar for att marken &dr avrdjd och byggklar nidr Svenska Bostdder tilltréder.

AB Svenska Bostdder har enligt uppdrag av styrelsen dven tecknat ett samarbetsavtal
med Akademiska Hus avseende exploateringen. Detta avtal innebér att AB Svenska
Bostdder forvirvar blivande fastigheter fran Akademiska Hus fo6r 3000 kr/kvm BTA
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byggritt enligt den blivande detaljplanen. Ca 300 bostdder berdknas kunna byggas
och kopeskillingen bedoms till 40 mnkr. Priset avser byggklar mark baserad pa
exploateringskostnaden om 344 mnkr. Férdelningar av eventuella kostnadsékningar
fordelas 1 proportion till den byggritt respektive bolag far 1 den slutgiltiga planen.
AB Svenska Bostdder bér ca 1/3 av risken och Akademiska hus ca 2/3.

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

Tidplan
Detaljplanearbete padgar. Bedomningen ar att detaljplanen beslutas av
stadsbyggnadsndmnden 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 Teknikh6jden 645 mnkr.

Direktavkastningen bedoms till ca 3,25 procent, vilket dr 1 linje med
direktavkastningen pa jimforbara befintliga flerbostadshus i ndromradet.

Det foreligger 1 dagsldget inga initiala nedskrivningsbehov for projektet.

Risker

Den storsta risken for AB Svenska Bostidder bedoms vara tagandet att tillsammans
med Akademiska hus svara for gemensamma exploateringskostnader. En
kostnadsokning om 30% av dessa innebér ca 33 mnkr for bolaget, vilket dock
motsvarar endast 2% av den totala investeringen i projektet och bedoms darfor som
hanterbar.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med stadsledningskontoret.

Koncernledningen och stadsledningskontorets synpunkter och
forslag

Stockholm &r en av de mest innovativa stdderna i véirlden och ledande inom
informationsteknik, hdlsovetenskap och miljoteknik. En forutsittning for detta ar
forskning och utbildning pa hég nivd och genom AB Svenska Bostidders foreslagna
projekt 1 Albano medverkar bolaget till denna utveckling. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att projektet utgor ett stort och vérdefullt tillskott av student-
och forskarbostdder i Stockholm i ett mycket lampligt ldge. Detaljplancomradet
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ligger néra Stockholms Universitet och Karolinska Institutet. Det har ocksa en god
tillgénglighet till KTH och Fysikcentrum.

AB Svenska Bostader har som dgardirektiv sedan 2011 &rs budget, att underlétta
skapandet av studentbostidder. Detta projekt utgdr ett bra exempel pd att bolaget
tillsammans med andra aktorer verkar enligt dgardirektivet.

AB Svenska Bostader kompletterar ocksa med projektet sitt fastighetsbestand i mer
centrala lagen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 linje med jidmforbara flerbostadshus i
nidromradet.

Da projektet utgoér omfattande investeringar och ir att definiera som ett stort projekt
(>300 mnkr) enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, uppmanar darfor
koncernledningen AB Svenska Bostéder att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse
och till koncernledningen med ldgesredovisning.

Bilagor
Bilaga 1. Tjinsteutldtande samt utdrag ur protokoll fran styrelsen for
AB Svenska Bostader

Bilaga 2. Exploateringsdverenskommelse Albano

Bilaga 3. Samarbetsavtal MAQS
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