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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader i kv.
Ledinge 1, Tensta

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 170 bostéder, till en
total investeringsutgift om ca 336 mnkr inkl. moms,
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 170 bostéder, till en
total investeringsutgift om ca 336 mnkr inkl. moms,
godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges budget for &r 2015 har stadens tre
bostadsbolag gemensamt haft 1 uppdrag att leda och utveckla
projektet Stockholmshusen.

Ett av de forsta projekten som utvecklats som Stockholmshus ér

Ragnar Ostbergs plan 1 foreslagen bebyggelse 1 kv. Ledinge som ligger i syddstra Tensta.
105 35 Stockholm

Telefon 08-508 290 00

stockholm.se

stadshusab.se
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AB Svenska Bostiader overtar tomtritten fran Skolfastigheter 1
Stockholm AB (SISAB), da den varit bebyggd med en skola som
inte ldngre nyttjas. Pa tomtrétten planeras nu ca 170 bostéder
byggas enligt konceptet Stockholmshusen.

Produktionsstart berdknas ske under varen 2017, forutsatt att

detaljplanen inte overklagas. Forsta inflyttning planeras till slutet av
2018.

Kalkylen i detta planeringsskede anger en bedomd investering pa
336 mnkr och anger ett marginellt 6verskott. Underlaget for
projektet baseras pa erfarenhetsbedomningar utifran ett tidigt
underlag. Det finns ddrmed fortsatt en stor sannolikhet att volymer i
planerad bebyggelse och att de bedomda investeringsutgifterna kan
komma att justeras. Med berdknad produktionskostnad och med
forviantade hyresnivder samt normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 omradet, bedoms projektet uppna ett positivt
resultat, men med en relativt l4g marginal.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
bidrar till att uppna stadens malsittning om ett kraftig dkat
bostadsbyggande till ar 2020 dar utvecklingen av Stockholmshusen
ar en viktig del.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att det &r sérskilt
viktig att staden, med samtliga berérda nimnder och bolag,
samverkar for ett vdl forankrat genomforande 1 kv. Ledinge med
gemensam malsdttning om att maximera antalet bostider i
forhallande till tomtréttens forutsdttningar for att motsvara
Stockholmshusprojektets syfte.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen AB Svenska
Bostdder att kontinuerligt d&terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya ldgenheter
fram till 2030, varav 40 000 fram till ar 2020. AB Svenska Bostiader
ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att byggstarta
minst 500 lagenheter under 2016, for att 2017 och framét trappa upp
byggtakten ytterligare till 1 000 bostéder per ar 2019. Bolaget
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arbetar aktivt for att bidra till att det finns hyresbostdder som ar
tillgdngliga for alla, dér grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

I kommunfullméktiges budget for ar 2015 har stadens tre
bostadsbolag gemensamt haft i uppdrag att leda och utveckla
projektet Stockholmshusen.

Ett av de forsta projekten som utvecklats som Stockholmshus dr
foreslagen bebyggelse i kv. Ledinge som ligger i syddstra Tensta.

AB Svenska Bostdder dvertar tomtritten fran Skolfastigheter i
Stockholm AB da den varit bebyggd med en skola som inte ldngre

nyttjas.

Pé tomtritten planeras cirka 170 bostdder byggas enligt konceptet
Stockholmshusen.
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Projektet

Tomtritten Ledinge 1, fore detta Bussenhusskolan, kommer att
aterlimnas frdn SISAB till exploateringsndmnden under 2016, 1
enlighet med inriktningsbeslut i SISAB:s styrelse och
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markanvisning i exploateringsnimnden under 2014. Overlatelsen av
tomtritten till AB Svenska Bostéder fran Skolfastigheter i
Stockholm AB med ny tomtréttsupplatelse genom
exploateringsndimnden kommer att slutforas under tertial 2, 2016.
Planen dr darefter att bebygga tomtritten med bostdder genom AB
Svenska Bostiders forsorg.

Tomtrétten planeras att bebyggas med cirka 170 ldgenheter i sju
punkthus enligt konceptet Stockholmshusens arkitektoniska och
tekniska kvaliteter.

Mal och syfte

Projektet planeras bli ett av de forsta projekten som byggs enligt
konceptet Stockholmshusen, vilket utvecklats av stadens tre
bostadsbolag i samarbete med ett antal ramavtalsupphandlade
entreprendrer. Genom konceptet ska prisvirda och klimatsmarta
bostidder med god arkitektonisk kvalité kunna byggas for att uppné
stadens malsdttning om 40 000 nya bostéder till &r 2040.

Tidplan
Den 9 juni 2016 togs ett inriktningsbeslut i AB Svenska Bostaders
styrelse for vidare godkdnnande i kommunfullmiktige.

Samrad for detaljplanen hélls 1 juni 2016 och detaljplanen berdknas
kunna antas 1 december 2016. Entreprenéren NCC ar upphandlad
utifrin ett ramavtal. Produktionsstart berdknas ske under varen
2017, forutsatt att detaljplanen inte 6verklagas. Forsta inflyttning
planeras till slutet av 2018.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Svenska Bostéiders
fastighetsutvecklingsavdelning i1 samarbete med stadens berdrda
nidmnder, d.v.s. stadsbyggnads- och exploateringsndmnden.
Projektet kommer att utvecklas i samverkan med den
ramavtalsupphandlade entreprendren som i detta fall ar NCC.

Risker

Négra risker som identifierats i projektet &r;

- Att detaljplanen dverklagas vilket kan medfora ldgre antal
lagenheter och dirmed hogre kostnader per kvadratmeter
och per bostad.

- Att kostnaderna blir hogre p.g.a. att projektet ar ett av de
forsta som genomfors enligt konceptet Stockholmshusen.
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- Att andra krav pa parkeringslosningar é&n markparkering
stdlls, vilket medfor d&ndrade ekonomiska forutséttningar.

Miljé
Milj6- och energikrav motsvarande Miljobyggnad Silver planeras
for projektet.

Ekonomi

Kalkylen i detta planeringsskede anger en beddémd investering pa
336 mnkr. Produktionskostnaden bedoms nigot hogre én
malsittningen for Stockholmshusen.

Normhyran bedoms utifran givna forutséttningar for
Stockholmshusen och kalkylen anger ett marginellt dverskott.
Bedomd direktavkastning ligger pd marknadsmaéssig niva, men i
den ligre delen av intervallet liksom hyresnivan.

Efter genomford projektering kommer en uppdaterad kalkyl
presenteras infor genomforandebeslut.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
bidrar till att uppna stadens malsdttning om ett kraftig 6kat
bostadsbyggande till ar 2020 dar utvecklingen av Stockholmshusen
ar en viktig del. Syftet med utvecklingen av nyproduktion enligt ett
gemensamt koncept som Stockholmshusen innebdr, ér att ge lagre
produktionskostnader och kortare genomforandetid. Ddrmed kan en
storre volym nybyggda bostidder med rimliga hyror byggas pa
kortare tid.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser darfor att det i kv.
Ledinge ar sdrskilt viktigt att staden, med samtliga berérda nimnder
och bolag, samverkar for ett vil forankrat genomfoérande med
gemensam malsdttning om att maximera antalet bostider i
forhallande till tomtréttens forutsdttningar for att motsvara
Stockholmshusprojektets syfte.

Stadsledningskontoret och koncernledningen maste poédngtera att
AB Svenska Bostdders underlag for projektet baseras pa
erfarenhetsbeddmningar utifran ett tidigt underlag. Det finns
dérmed fortsatt en stor sannolikhet att volymer i planerad
Inrikiningsbeslut gllande AB Svenska bebyggelse och att de bedomda investeringsutgifterna kan komma
E\?Sﬁaeg?rzz ;y%zigtion av bostader m.m. i att justeras. Projektet bedoms uppna ett positivt investeringsresultat
med beddmda produktionskostnader och med forviantade
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hyresnivaer samt normala avkastningskrav. Overskottet dr dock
relativt marginellt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 nivd med jaimforbara
flerbostadshus i1 ndromradet liksom de bedémda hyresnivéerna.

De aviserade produktionskostnaderna per kvadratmeter dverstiger
malséttningen for Stockholmshusen nagot. Det dr déarfor av storsta
vikt att AB Svenska Bostéder, tillsammans med dvriga av stadens
inblandade ndmnder, gemensamt bevakar att investeringsresultatet
bibehalls positivt genom att motverka kostnadsdkningar och
sakerstélla att intdkter/driftnetton samt byggnadsvolymer optimeras.
Bedomt direktavkastningskrav och hyresnivéa ligger i den lagre
delen av ett marknadsméssigt intervall.

Koncernledningen och stadsledningskontoret ser ocksd mycket
positivt pa att staden pé detta sitt utvecklar nyttjandet av en tomtrétt
for nya d&ndamal utifran dndrade behov hos staden och dess
invanare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att
aviserade risker kopplade till detta projekt ska fortydligas och
hanteras under kommande utrednings- och projekteringsskede.

Byggkostnaderna har under de senaste dren stigit kraftigt och
motsvaras inte av den generella hyresnivautvecklingen.
Koncernledningen och stadsledningskontoret maste dérfor, aven i
detta sammanhang, betona att AB Svenska Bostédder tillsammans
med stadens berorda nimnder kontinuerligt ser 6ver mgjligheten att
vid fortsatt planering av projektet verka for lagre
produktionskostnader.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen AB Svenska
Bostader att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bilagor
1. Tjéinsteutladtande frén styrelsen for AB Svenska Bostédder
(SEKRETESS)
o . 2. Utdrag ur protokoll frin styrelsen for AB Svenska Bostdder
Inriktningsbeslut gallande AB Svenska .
Bostaders nyproduktion av bostader m.m. i 3. Nuvardeskalkyl (SEKRETESS)

kv. Ledinge, Tensta



