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Inriktningsbeslut gallande AB
Stockholmshems nyproduktion av
bostader i Mariehall 1:10, Bromma

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion av 156 hyresldgenheter, ett
LSS-boende med fem ldgenheter, samt kompletterande
lokaler till en total investeringsutgift om 471 mnkr inklusive
moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 156 hyresldgenheter, ett
LSS-boende med fem ldgenheter, samt kompletterande
lokaler till en total investeringsutgift om 471 mnkr
inklusive moms godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

AB Stockholmshem kommer i och med nyproduktion av bostiader
inom kv. Mariehill 1:10 1 Bromma bidra med 156 hyresldgenheter,
ett LSS-boende med fem lidgenheter samt kompletterande lokaler. I
grannkvarteret planeras ca 600 bostadsritter att byggas av
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ALM Equity. Da omréadet idag angréinsas av industri, handel och
gator med tungtrafik ldggs stor vikt pa utformningen av det
offentliga rummet, dér fotgdngare ska prioriteras.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft kvartal 2 2018,
byggproduktion kan péborjas tidigast kvartal 4 2018.

Total projektkostnad &r berdknad till 471 mnkr inklusive moms.
Produktionskostnaden dr hog, men berdknas ge ett positivt
investeringsresultat. Stadsledningskontoret och koncernledningen
patalar vikten av en god kontroll avseende kostnads- och
hyresnivder samt att beslutade tidplaner efterlevs infor det fortsatta
genomforandebeslutet. Bolaget uppmanas att arbeta med att
minimera de risker som lyfts upp. Eventuella 6verklaganden samt
forberedande exploateringsarbeten kan paverka frimst tidplanen,
men i forlangningen dven kostnaderna.

Projektet ar att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Stockholmshem att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapporterna. Vid storre
avvikelser ska bolaget dterkomma med sérskild 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 bostdder fram till &r 2030.
Av dessa beriknas 40 000 startas upp fram till 2020.
Stockholmshem arbetar aktivt for att bidra till att uppna detta mal
genom att till & 2019 6ka takten i nyproduktionen till ca 1 000
byggstartade lagenheter per ar. Malet for 2017 &r att pabdrja 600
bostéder.

I Mariehill pagér, i enlighet med 6versiktsplanen, en omvandling
frén industri till bostider. Ett nytt planforslag for Mariehall 1:10
och Archimedes 1 har tagits fram 1 syfte att utveckla ca 750 nya
bostidder och en kvalitativ boendemilj6. Fordelningen planeras bli
156 hyresldgenheter och ca 600 bostadsréttsldgenheter. Utover
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bostdderna planerar staden dven for ett LSS-boende med fem
lagenheter. For att knyta ihop kvarteren och skapa en god
boendemilj6 skapar Stockholms stad ett nytt barnvénligt
fotgingarstrak med park, lekplats och torg.
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Bild 1. Planomrdde

Projektet

Mariehdll 1:10 dgs av staden och del av fastigheten markanvisades
till Stockholmshem for ca 150 lagenheter av exploateringsndmnden
2014-04-03. Fastigheten ska upplatas med tomtritt i enlighet med
stadens markanvisningspolicy.

Parkering kommer i huvudsak att forldggas i1 garage under det nya
bostadshuset. Parkeringstalet kommer uppga till 0,34 platser per
lagenhet.

Omradet trafikeras av flera busslinjer och tvéirbanan. I ndromréadet
ligger ocksd Bromma flygplats. P4 gangavstand frén kvarteret finns
service i form av bl.a. mataffirer, restauranger och handel.
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Bild 2. Sttuatlonsplan

Mal och syfte

For att bidra till stadens bostadsmal planerar Stockholmshem att
investera ca 471 mnkr for bebygga sin del av planomrédet med 156
hyresldgenheter, ett LSS-boende med fem ldgenheter samt sex
lokaler.

Malet &r att skapa nya bostédder i en kvalitativ boendemiljo med god
tillgang till kollektivtrafik och service. Bebyggelseutformningen ska
bidra till en god helhetsmiljo och bostidderna ges goda
boendekvaliteter.

Tidplan

Beslut om start-PM togs 1 stadsbyggnadsndamnden 2015-03-26 och
plansamréd genomfordes 1 mars-april 2016. Programprojektering
pagar parallellt med planprocessen och planforslaget har varit pa
granskning juli-augusti 2017.

Detaljplanen berdknas vinna laga kraft efter beslut i
kommunfullméaktige kvartal 2 2018, om inte planen 6verklagas.

Byggproduktion kan pabdrjas tidigast kvartal 4 2018.
Produktionstiden berdknas till ca 2,5 ar.
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Ekonomi

Projektets produktionskostnad &r beréknad till 471 mnkr inklusive
moms for 156 hyresldgenheter, ett LSS-boende med fem lagenheter
och sex 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 Stockholmshems
investering redovisas 1 virdeberdkningen, bilaga 3 (SEKRETESS).

Risker

De storsta riskerna dr forseningar p.g.a. 6verklagande av
detaljplanen vilket medfor kompletterande projekteringar och
efterfoljande fordndringar.

Forsenade exploateringsarbeten i form av flytt och anldggning av
nya gator och serviceledningar ses ocksé som en stor risk.

Uppfdljning

Rapportering i stora projekt sker regelbundet till styrelsen och
koncernledningen. Projektet f6ljs dven upp genom sedvanlig
rapportering till styrelse och dgare 1 samband med ordinarie
tertialrapportering, enligt stadens projektstyrningsmetod for storre
projekt och investeringar samt genom planerat genomférandebeslut
1 borjan av 2019.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet

utgor ett bra tillskott av hyreslédgenheter i ett omvandlingsomrade
och bidrar till stadens méal om 140 000 bostéder till ar 2030.

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 ér i linje med jimforbara
flerbostadshus 1 omrddet och de redovisade forutsittningarna i
investeringskalkylen beddms ddrmed vara marknadsmaéssiga.

Risker som exempelvis 6verklaganden som paverkar bade tidplanen
och projektets kostnader méaste bevakas och hanteras.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullméaktiges beslut rérande klimat- och energimal 1
Stockholms stads miljoprogram 2016-2019. Dessa behdver bolaget
ta hiansyn till i den fortsatta planeringen.

Projektet dr att definiera som stort projekt (>300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar Stockholmshem 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.

Bilagor

1. Tjéansteutlatande AB Stockholmshem

2. Utdrag ur protokoll vid AB Stockholmshems styrelse
2017-09-07

3. Virderingskalkyl (SEKRETESS)



