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Telefon: 08-508 29 790

Inriktningsbeslut gallande
AB Svenska Bostaders nyproduktion av
bostader vid kv. Persikan pa Sodermalm

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion av 167 hyresldgenheter, ett
gruppboende, en forskola och tvé lokaler inom
kv. Persikan pad Sodermalm, till en total investeringsutgift
om 682 mnkr inkl. moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 167 hyresldgenheter, ett
gruppboende, en forskola och tvé lokaler inom kv. Persikan
pa Sodermalm, till en total investeringsutgift om 682 mnkr
inkl. moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Svenska Bostdder kommer i och med nyproduktion av bostédder
inom kv. Persikan p4 S6dermalm bidra med 167 hyresldgenheter,
ett gruppboende, en forskola och tva lokaler inom omradet som
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totalt kommer omfatta drygt 1 100 bostédder, fordelade 1 sju kvarter
med tio olika byggherrar.

Detaljplanen antogs i kommunfullméktige under vdren 2017. Planen
har sedan overklagats, vilket medfort forsenade planer for
byggstarter. Svenska Bostdders projekt planeras for byggstart under
kvartal 3 2019, med berdknad inflyttning under 2021.

Total projektkostnad dr berdknad till 682 mnkr inkl. moms.
Produktionskostnaden dr hog, men berdknas ge ett positivt
investeringsresultat. Stadsledningskontoret och koncernledningen
patalar vikten av en god kontroll infor det fortsatta
genomforandebeslutet, avseende kostnads- och hyresnivaer samt att
beslutade tidplaner efterlevs. Bolaget uppmanas att arbeta med att
minimera de risker som lyfts upp, sdsom eventuella dverklaganden
av detaljplanen som kan paverka framst tidplanen, men i
forlangningen dven kostnaderna.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullmaiktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostéder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sarskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholm stad planerar for 140 000 nya bostéder fram till &r 2030.
Av dessa berdknas 40 000 startas upp fram till 2020. Svenska
Bostdder arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mal genom
att till ar 2019 oka takten i nyproduktionen till ca 1 000
byggstartade lagenheter per ar. Malet for 2017 &r att pabdrja 700
bostider.

I det gamla industrikvarteret pa Sodermalm dér SL:s bussdepé idag
ligger planeras for totalt drygt 1 100 ldgenheter. Bussdepan kommer
att flyttas och befintlig fastighet ska rivas, for att frigéra mark for
bostadsbyggande. Fordelningen planeras bli ca 665 hyresldgenheter
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och 575 bostadsrittsldgenheter. Utdver bostdderna planerar staden
dven for tva nya forskolor med totalt 10-12 avdelningar. For att
knyta thop de sju olika kvarteren planeras ett gang- och cykelstrak
genom omradet samt att binda samman omradet vid Hammarby Sj6
med 6vriga Sodermalm'.

P& S6dermalm éger och forvaltar Svenska Bostader ca 2 500
lagenheter, varav cirka 430 ldgenheter i kv. Fikonet
(Barndngsgatan), som ar grannkvarter till kv. Persikan. Bolagets
forvaltningsdistrikt Innerstaden har goda mdjligheter att uppna en
annu mer effektiv forvaltningsorganisation i och med de
tillkommande ldgenheterna.

Projektet

Svenska Bostidder erh6ll markanvisning for projektet under 2004
och start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden i februari 2014. 1
mars 2017 antog kommunfullméktige detaljplanen for omradet, men
den dr nu dverklagad.

Lagenhetsfordelningen i projektet kommer variera, frdn mindre
lagenheter till storre familjeldgenheter och ett par etageldgenheter.

Parkering kommer 1 huvudsak att forlaggas i garage inom
bostadskvarteret. Staden tilldimpar s k gront p-tal (0,4), vilket
innebdr att p-talen kan hallas ner och erséttas av andra ldsningar
som t.ex. kollektivtrafik och bilpooler.

I och med att bolaget dger kv. Fikonet pa andra sidan
Barnéngsgatan, dér parkeringsgarage med ett antal tomstillda
platser finns, kan det vara ett komplement till kv. Persikan vid
behov.

Omrédet trafikeras av flera busslinjer och tunnelbanestationer finns
utefter Gotgatan. Planer finns dven pa ny tunnelbanelinje till Nacka
med ny station i ndrheten av kv. Persikan.

Pé gingavstind fran kvarteret finns service i form av bl.a.
matafférer, restauranger, apotek. Parker finns i nirheten, t.ex.
Tengdahlsparken och Vitabergsparken samt promenadstrék utefter
Hammarby sj06.

t http://vaxer.stockholm.se/projekt/kvarteret-persikan/
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Bild 1. Projektomradet

Mal och syfte

Projektets 167 nya bostdder av omradets totala produktion av dryga
1 100 bostéder &r ett bra tillskott av bostader i ett attraktivt omréde.
Syftet med att involvera flera olika byggherrar ar att fa till en
variation 1 arkitekturen inom omradet och de sju kvarteren ér
samordnade 1 en gemensam detaljplan.

Svenska Bostidders kvarter ingér i etapp 4 med berdknad
produktionsstart under 2019 och med en planerad inflyttning under
2021.
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Bild 2. Projektets ldge

For all nyproduktion hos Svenska Bostader dr mélséttningen att
energianviandningen max ska uppga till 55 kWh/kvm/ar och dédrmed
motsvara Miljobyggnad Silver.

Tidplan

Detaljplanen for omradet godkéandes i kommunfullméaktige under
véren 2017, men dr 6verklagad. Inriktningsbeslutet planeras att
antas av kommunfullméktige hosten 2017. For genomforandebeslut
giller prelimindrt kvartal 1 2019 for bolagets styrelse och beslut 1
kommunfullméktige kvartal 2 2019.

Markarbeten kan starta 2018 och bostidderna paborjas under tredje
kvartalet 2019, forutsatt ett beviljat bygglov. Inflyttning berdknas
under dessa forutsattningar paborjas under 2021.

Ekonomi

Projektets produktionskostnad dr berdknad till 682 mnkr inkl. moms
for 167 hyresldgenheter, ett gruppboende, en forskola och tva
lokaler.

Normhyran for att ticka produktionskostnaden och uppsatta
avkastningskrav ligger pa en jamforbar niva med andra projekt i
aktuellt 1age. Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat,
forutsatt forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav.

En detaljerad ekonomisk bedomning av Svenska Bostédders
investering redovisas i vardeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).
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Risker

De storsta riskerna dr ytterligare forseningar p.g.a. Overklagande av
detaljplanen.

Rivningen av den befintliga bussdepén ér ett komplicerat och
omfattande arbete och kommer innebara storningar for
omgivningen. Det finns dnnu ingen férdig tidplan for
rivningsarbetet, vilket i sig dr en risk da det kan innebéra
forseningar.

Aven den 6verhettade byggmarknaden med svarigheter att f3 tag i
entreprendrer och dkade byggkostnader som foljd utgor risk i
projektet.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet foljs 4ven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare i samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar samt genom planerat genomforandebeslut
1 borjan av 2019.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett bra tillskott av hyreslédgenheter i ett attraktivt omrade och
bidrar till stadens mal om 140 000 bostider till ar 2030. Projektet
ger ocksé goda forutséttningar for en eftektiv forvaltning av de
tillkommande ldgenheterna i Svenska Bostéders bestand.

Projektets investeringsresultat har smé& marginaler och

infor det kommande genomforandebeslutet behdver bolaget arbeta
aktivt med att minimera risker och sékerstélla att
produktionskostnaderna inte 6kar mer samt att investeringsresultatet
bibehélls positivt. Direktavkastningen &r i linje med jamforbara
flerbostadshus i omradet och de redovisade forutsittningarna i
investeringskalkylen beddms ddarmed vara marknadsmaéssiga.

Risker som exempelvis 6verklaganden som paverkar bade tidplanen
och projektets kostnader maste bevakas och hanteras.
Stadsledningskontoret och koncernledningen framhaller vikten av
en vil forankrad dialog och kommunikation med boende och andra
intressenter kring den planerade bebyggelsen, for att minimera
dessa risker.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullméktiges beslut rorande klimat- och energimal i
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget
ta hansyn till i den fortsatta planeringen.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullmaktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Svenska Bostidder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget d&terkomma med sirskild ldgesredovisning,
till styrelse och koncernledning.

Bilagor
1. Tjansteutlatande AB Svenska Bostader
2. Utdrag ur protokoll vid AB Svenska Bostéders styrelse
2017-06-08
3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)



