Styrelsedrende
Styrelsen 2016-12-08
Arende 12

Svenska Bostader

Handlaggare: Allan Leveau Till styrelsen
Telefon: 08-508 371 50

Lagesrapport nyproduktion
VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Lagesrapport nyproduktion godkdnnes.

Vallingby den 25 november 2016

Pelle Bj6rklund
VD

Bakgrund

Svenska Bostdder ska bygga nara 1000 nya ldgenheter per &r, vi ska dven bygga
hallbart och med god kvalitet for ett 13ngsiktigt forvaltande. Vi &r ett av tre
bostadsbolag i Stockholm som fatt fértroendet att bygga bort delar av
bostadsbristen for ett vaxande Stockholm. Vi bygger fér alla grupper i samhallet foér
att pd det sattet bland annat 6ka flexibiliteten pa hyresrittsmarknaden. Detta
genom ackvisitionsstrategin, satsning pd Snabba Hus, studentbostdder och
Stockholmshusen.

Malet for 2016 &r 900 byggstartade lagenheter enligt affarsplanen for Fastighets-
utvecklingsavdelningen. Prognosen fér 2016 ar idag 21 lagenheter. Den miskade
senaste prognosen fran 400 till 21 1agenheter beror pd att vi ej erhallit bygglov eller
marklov p& Albano.

Var dgare, Stockholms Stadshus AB, har som mal att de tre bostadsbolagen
successivt tillsammans ska 6ka antalet byggstarter fr&n 1500 ar 2016 till 3000 &r
2019.

Arendet

Nuldget

Svenska Bostaders projektportfdlj har har uppdelats i féljande kategorier beroende

pd vilka skeden och faser som projekten befinner sig i.

1. Projekt under produktion (anges momentant)
1la. Byggstartade innevarande &r
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2. Byggstarter i projekt med lagakraftvunnen detaljplan, kvarvarande

3. Byggstarter i projekt i planskede/bygglov eller éverklagade

4. Byggstarter for projekt i sékta markanvisningar och projektideér

Kategori | Antal Antal Antal Antal Antal Antal
2016 2017 2018 2019 2020 2021
1+1a 737
la 31
2 0 651 463 190 6
3 0 367 920 1142 435 622
4 0 0 0 500 935 590
Summa 31 1018 1383 1832 1376 1212
exkl 1

For utvecklad plan med projektnamn inom varje kategori hanvisas till bilaga 1.
Antalet avser gjuten bottenplatta eller motsvarande.

Féréndringar

Har forklaras storre forandringar fran foregaende redovisning.

Kat 1: Tillkommit ytterligare en lokal till I1agenhet i pagdende projektet Hedvig.
Faktiskt antal inflyttade vanliga lagenheter i Satra Stall ar 67 pga
gemensamhetsutrymmen fér gruppboende. Inga inflyttningar under perioden. (+11)

2016: Kat 1a avser rapporterade byggstarter. Start for Albano flyttad till 2017.
Storholmsbackarnas pabyggnad utdraget ldngre i tid, dvs ingen byggstart 2016.
Tillkommit lokal till lagenhet i tvd projekt. Kat 2 avser aterstdende byggstarter till
rets slut. (-369).

2017: Albanos start flyttad fran 2016, varje etapp ett ar framat. Sabbatsberg 18
forlorar en lagenhet pga krav pa férrddsutrymmen. (-89).

2018: P38 Primus har en vaning forsvunnit. Kvarnseglet innehaller i systemskedet
106 lagenheter istallet for 98. Tagit bort senare etapper (dven -19 och -20) av
Snabba Hus pga osakerhet. (+131).

2019: Regnet markanvisad, byter kategori till 3. Tagit bort ersattning for
Stdngholmsbacken d& detta hanteras inom “Fokus Skarholmen”. Kdmpinge 2 i
Tensta tillkommit. SB ska bygga kontor foér stadsdelsférvaltningen och en mangd
lagenheter pa en skoltomt. (+260).

2020: Idé i Hjulsta bytt mot Ostberga Norra som kan bli Stockholmshusen. Héghus i
Husby C markanvisad och 6kar i antal, byter kategori fran 4 till 3. (-139).

2021: Garagetillbyggnader i Husby omfattar fler ldgenheter enligt ritningsforslag,
marken ar nu formellt anvisad dven om det ar inom egen tomtratt. Nytt i Bredang
inom Fokus Skarholmen sokt. (+206)

2022: Ny kolumn p3 bilagan, redovisas ej hér.

De bada Snabba Hus-projekten i Norra Angby &r fortsatt 6verklagade, nu bada
projekten i Mark- och miljddomstolen. Férhandlingsdatum for Rackstavédgen var den
16 november. Tiderna for byggstart har redan skjutits fram. Om
domstolsprocesserna ytterligare drar ut pa tiden riskeras &ven de reviderade
tiderna. Efter bestallning &r ndmligen leveranstiden néra ett ar for
lagenhetsmodulerna.



Detaljplaner fér Karrtorp Centrum, Silvret i Grimsta och Rinkeby Allé har alla
antagits i Stadsbyggnadsnamnden.

Starten av studentldgenheterna i Albano har férsenats till 2017 da bygglov ej
erhallits trots att Stadsbyggnadskontoret varit med i dialogen under projektering av
bygglovhandlingar.

M8l och syfte

Syftet med denna rapport ar att regelbundet redovisa for styrelsen hur projekten
utvecklas i forhallande till faststéllda mal vad géller nyproduktion.

P& grund av 6verklagade detaljplaner och tillfdlliga bygglov fér Snabba hus nar vi
inte vdra mal i &r betraffande antal pabdrjade ldgenheter.

Atgérder

Enligt tidigare information.

Mark for Stockholmshusen har identifierats for etapp 1-3 av planerade sju (tidigare
atta) etapper. Forsta etappens kv Ledinge planeras ha antagen detaljplan i februari
nasta ar. Etapp 4 bearbetas nu och anvisas Q2 2017. Fér denna etapp foreslas ca
150 Ig i Akalla (vilket till stérsta delen &r p@ egen mark) och 100 Ig i Ostberga
Norra. Etapp 5 markanvisas Q4 2017.

Sedan foérra rapporten har inga nya markanvisningar sdkts. Det pagar dock
diskussioner om flera lampliga fastigheter. Formellt ska &nd@ marken sokas, dven
for projektet i Tensta, Kdmpinge 2, som Svenska Bostader fatt i uppdrag att
genomfodra. P& fastigheten ska stadsdelsforvaltningen fa 4000 kvm nytt kontor
samtidigt som det 6ppnar fér 200-300 nya bostader.

For Snabba Hus del avvaktar Svenska Bostdder utslaget i domstolen for de
Overklagade projekten i Norra Angby. En avgdrande parameter i dessa projekt ar
huruvida grundldggningsarbetena kan anses vara tillfilliga eller aterstallningsbara.

Inom “Samarbete for en 6kad effektivitet” mellan Svenska Bostader, Familje-
bostéder och Stockholmshem pagar métesserier inom samtliga delomraden. En ny
gemensam kalkylmodell (fér utrakning av marknadsvarde) var klar under november
och ska nu implementeras. Vidare har ett verktyg i stadens kartprogram, dpMap,
lanserats. Dar ska bolagen kunna se varandras projekt fér att inte springa pa
samma bollar. Information om projekten ska kunna utldsas. Vidare utarbetas en
gemensam mall fér projektinformation i form av en lista.

Organisation och ansvarsférdelning

Det intensiva arbetet med markanskaffning och Stockholmshusen sker fortfarande
med befintliga resurser och organisation. Rekrytering av enhetschef till enheten foér
Tidiga skeden pdgar varefter enheten ska formas. Ett steg bakat i processen &r att
Svenska Bostdders stadsdelsansvarige projektutvecklare Emelie Eriksson slutar i
mitten p@ december.

Tidsplan och ekonomi
Redovisningen omfattar det som motsvarar rullande femarsplan, for tider for
byggstart se bilaga.

Risker

Enligt tidigare rapporter. Det visar sig nu vid anbudsinfordran att prislaget ar
stigande. Leveranstider 6kar och det visar sig sarskilt pd prefabricerade produkter.
Stadsbyggnadskontoret har 6kade ledtider for tilldelning av handlaggare for
detaljplaner och bygglov.

Uppféljning
Svenska Bostdder genom Fastighetsutvecklingsavdelningen uppdaterar aktuella
listor motsvarande den bilagda. Vi féljer kontinuerligt planprocessen och reviderar



nar nagon milstolpe i projekten nds. Detta kan vara “Projektidé”, "Erhallen

markanvisning”, "Start-PM”, "Nytt skede” i planprocessen, "Laga kraft”, "Overklagad
plan” osv.

Fastighetsutvecklingsavdelningen lamnar “Lagesrapport nyproduktion” vid varje
styrelsemaéte.

Presentation av projekt Nybohovsbacken, Liljeholmen

Anledningen till att vi valt detta projekt ar att ge information och en dverblick éver
projektet samt de stérre férandringarna som har skett i projektet sedan
investeringsbeslutet i februari 2014.

Generella foérutsattningar i projektet

Projektet Nybohovsbacken bestar av 7 punkthus med 91 ldgenheter som kommer
att byggas i tre etapper. Projektet genomfdrs som ett CM-projekt (delad
entreprenad) tillsammans med Besqab som sjalva aven bygger ca 95 bostadsratter.
Projektet har ett attraktivt, kollektivtrafikndra lage. P8 gangavstand finns
Liljeholmen med galleria, vardinrattningar, tunnelbana, tvdrbana samt ett flertal
busslinjer. Aven rekreationsomraden sadsom sjon Trekanten och Malaren
(Liljeholmsviken) samt manga arbetsplatser i Marievik.

Projektet har svara geotekniska férhallanden som kraver komplicerade
grundlaggnings- och konstruktionslésningar. Bland annat ligger hus 14 till storsta
delen ovanfor det befintliga centrumgaraget och detta fick till féljd att det blir 91
lagenheter i stallet for tidigare 96 lagenheter.

Aven hus 13 har komplicerade grundldggningsforhallanden dér bl a ett befintligt
evakueringstrapphus fran centrumsgaraget ska byggas in i det nya huset medan
den befintliga rokgasventilationen fran garaget ska flyttas.

Aven hus 10-12 &r inga “vanliga” hus, utan ska byggas pa en véldigt brant tomt och
dessutom kraga ut éver en befintlig granitmur. Detta sammantaget innebar forutom
Okade kostnader aven att projektets tidplan blir utstrackt.

Utdver Svenska Bostaders och Besgabs nyproduktion genomfoér
exploateringskontoret omfattande gatuarbeten samt ledningsomlaggning i
Nybohovsbacken.

Tidsplan

De ovan beskriva férutsattningar innebar att projektet forskjutits i tid.

Enligt det ursprungliga styrelsedarendet skulle alla tre etapper vara fardigstéllda
2018, men denna tidsplan har blivit forskjuten. Enligt aktuell tidsplan blir det
foljande inflyttningstider:

e Hus 1-2: vdren 2018

e Hus 10-12: sommaren 2018

e Hus 13-14: sommaren 2019.

Ekonomi

Jamfort med investeringsarendet pd 265 Mkr ligger prognosen nu pd 299 Mkr.
Trots den dkade kostnaden for projektets komplexitet visar kalkylen pa ett hégre
Overvarde an i investeringsarendet. Huvudorsaken till detta ar forvantade hégre
hyresnivaer pa grund av den senare tidens utveckling av priset fér boende i hela
Stockholmsomradet i allménhet och attraktiva ldgen i synnerhet.
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SWECO

Plan éver utbyggnadsomr8det. Svenska Bostdders hus &dr nr 1-2, 10-12 (de fem vénstra) och

13-14 (de tv§ hégra).

Hus 1 och 2

1. Projektlista daterad 2016-11-18



