Utlatande 2013:151 RI+RV (Dnr 023-1430/2013)

Inriktningsbeslut AB Svenska Bostader gallande
nyproduktion av bostader, kv Bjornlandet, Norra
Djurgardsstaden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av ca 150 hyresldgenheter, i kvarteret
Bjornlandet i Norra Djurgardsstaden, till en total investeringsutgift om ca
475 mnkr godkanns.

Foredragande borgarraden Sten Nordin och Joakim Larsson anfor
foljande.

Arendet

AB Svenska Bostader planerar att investera ca 475 mnkr och bygga ca 150
hyreslagenheter i kvarteret Bjornlandet i Norra Djurgardsstaden. Planomradet
ar belaget i de sydvastra delarna av Norra Djurgardsstaden. Marken har
tidigare anvants for industriandamal och ags av staden.

AB Svenska Bostader planerar att bygga ett lamellhus och tre punkthus.
Lamellhuset ar sex vaningar hogt och punkthusen atta vaningar hoga.
Byggnaderna sammanbinds med lagre delar vars tak utformas som terrasser
som tar upp nivaskillnader mot de narliggande gasklockorna. Under garden
planeras ett garage inrymmas. En forskola planeras i ett av punkthusen och en
lokal i lamellhuset. Totalt bedéms byggnaderna kunna omfatta ca 150
lagenheter. Projektet &r att definiera som stora projekt (>300 mnkr), enligt
kommunfullméktiges investeringsregler och inriktningsbeslutet maste darfor
godkénnas av kommunfullméktige.




Beredning
Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Vara synpunkter

Att skapa forutsattningar for att det byggs manga bostader i Stockholm ér ett
av stadens tydligast uttalade mal. En vaxande storstad kraver en standig
utokning av antalet befintliga bostédder. Genom AB Svenska Bostéders forsorg
kommer nu ytterligare ca 150 hyresratter att byggas i Norra Djurgardsstaden.
Det &r ett valkommet tillskott i detta for staden sa viktiga utvecklingsomrade.

Bilagor
1. Inriktningsbeslut avseende nyproduktion av 150 hyreslédgenheter i
kvarteret Bjornlandet, Norra Djurgardsstaden vid AB Svenska
Bostéders styrelse 2013-04-25.
2. Investeringskalkyl, SEKRETESS enl. OSL 19 kap. 8§ 1 och 3, finns
hos KF/KS kansli

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att
kommunfullméaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion av ca 150 hyresldgenheter, i kvarteret
Bjornlandet i Norra Djurgardsstaden, till en total investeringsutgift om ca
475 mnkr godkanns.

Stockholm den 13 november 2013

Pa kommunstyrelsens vagnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ulrika Gunnarsson



Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt féljande.

Det &r bra att vara allmannyttiga bostadsbolag far bygga fler bostader. Det ar dock inte
bra att dessa ldgenheter blir sd dyra att manniskor med vanliga inkomster inte har rad
att bo dér. Av de 430 000 i bostadskdn l&r de flesta inte kunna godkannas som
hyresgaster, &ven om de har turen att blir erbjudna en nybyggd lagenhet i Norra
Djurgardsstaden.

Vi anser att byggkostnaderna vid nybyggnation maste sankas rejalt, bl.a. genom att
upplata marken med tomtratt och inte sélja den. Bostadsholagen bor dven aktivt arbeta
med mindre byggbolag for att pressa ner priserna.



ARENDET

AB Svenska Bostader planerar att investera ca 475 mnkr och bygga ca 150
hyreslagenheter i kvarteret Bjornlandet i Norra Djurgérdsstaden. Planomréadet
ar belaget i de sydvéstra delarna av Norra Djurgardsstaden. Marken har

tidigare anvants for industriandamal och &gs av staden, men upplats till bolaget
med tomtrétt.

Kvarteret Bjornlandet
¥5-007Z1-8002 90 )

4

AB Svenska Bostader planerar att bygga ett lamellhus och tre punkthus.
Lamellhuset ar sex vaningar hogt och punkthusen atta vaningar hoga.
Byggnaderna sammanbinds med lagre delar vars tak utformas som terrasser
som tar upp nivaskillnader mot de narliggande gasklockorna. | dessa kommer
tvattstugorna samt cykelrum m.m. finnas. Under garden planeras ett garage
inrymmas. En forskola planeras i ett av punkthusen och en lokal i lamellhuset.
Totalt beddms byggnaderna kunna omfatta ca 150 lagenheter.
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Tidplan

Detaljplanen har vunnit laga kraft efter beslut i stadsbyggnadsndmnden den
14 oktober 2010 och AB Svenska Bostader beraknas fa tilltrade till marken
under augusti 2014. Byggstart ar planerad till hosten 2014 och inflyttning
beréknas kunna ske med start hosten 2016. Kommunfullmaktige beraknas
fatta beslut i &rendet under hosten 2013. Framtagande av systemhandlingar
paborjas i september 2013 och upphandling forvantas ske sommaren 2014.

Ekonomi

Total projektkostnad inkl. mervardeskatt ar beréknad till ca 475 mnkr.

Hittills upparbetat i projektet &r ca 3,6 mnkr, inklusive nedlagda kostnader i
tidigt skede.

En detaljerad ekonomisk bedémning av AB Svenska Bostéders investering
redovisas i Investeringskalkylen, bilaga 2 (SEKRETESS).

Risker
AB Svenska Bostader har identifierat en risk som bedéms som stor, enligt
stadens projektmetod for stora projekt:

Projektet kan komma att paverkas av detaljplanen for gasklocka 3-4 som
&nnu inte vunnit laga kraft.



BEREDNING
Arendet har beretts av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB.
Stockholms Stadshus AB

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantréde den 14 oktober 2013 att
foresla att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 150 hyresléagenheter, i kvarteret
Bjornlandet i Norra Djurgardsstaden, till en total investeringsutgift om
ca 475 mnkr godkanns.

Koncernstyrelsen beslutade for egen del.

1. Punkten 1 enligt ovan godk&nns.
2. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande gjordes av Ann Mari Engel (V) enligt foljande

Det &r bra att vara allmannyttiga bostadsbolag far bygga fler bostader. Det ar dock inte
bra att dessa lagenheter blir sd dyra att manniskor med vanliga inkomster inte har rad
att bo dér. Av de 430 000 i bostadskon lar de flesta inte kunna godkannas som
hyresgaster, dven om de har turen att blir erbjudna en nybyggd lagenhet i Norra
Djurgardsstaden. Vi anser att byggkostnaderna vid nybyggnation maste sankas rejalt,
bl.a. genom att upplata marken med tomtrétt och inte sélja den.

Bostadsbolagen bar dven aktivt arbeta med mindre byggbolag for att pressa ner
priserna.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 25 september 2013 har i huvudsak foljande
lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett véardefullt
tillskott av hyresrétter i Stockholm. AB Svenska Bostader visar att de bidrar till
nyproduktion i omraden dér bolaget idag inte har sa stor representation.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedémningen att
direktavkastningen i projektet ar 14g, men ligger i linje med narliggande lagen,
Djurgarden, Ostermalm och Frescati.
Byggkostnaden har under de senaste aren stigit kraftigt och hyresutvecklingen har



inte foljt med i samma takt. Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att AB
Svenska Bostéder, i enlighet med sina &gardirektiv, ska bevaka
byggkostnadsutvecklingen vid planering och genomférande av detta projekt och
fortsatta utveckla bl.a. séttet att upphandla, inom ramen for lagen om offentlig
upphandling, fér att motverka byggkostnadsdkningar.

Attraktiva lagen med sarskilda krav, bade avseende hog kvalité pa det
arkitektoniska uttrycket och energieffektivitet, kréaver sérskild kontroll av kostnads-
och marknadsutvecklingen. Kostnadsnivan i projektet ar relativt hog och
direktavkastningen lag, vilket i sin tur medfor att relativt sma variationer kan ge stora
utslag i investeringsresultatet.

Projektet &r att definiera som ett stort projekt (=300 mnkr), enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Koncern-ledningen uppmanar AB Svenska
Bostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre avvikelser ska bolaget
aterkomma med sarskild ldgesredovisning, till sin styrelse och koncernledning.



