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Genomfdrandebeslut gallande AB Svenska Bostaders
nyproduktion av bostader inom blivande kvarteret
Fotogenkoket 2 i Primusomradet, Lilla Essingen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion inom blivande
kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om 457
miljoner kronor inklusive forvantad prisutveckling, godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

AB Svenska Bostaders nyproduktion pa Lilla Essingen omfattar 122 bostader, varav
12 servicelagenheter med tillhérande gemensamhetslokal samt tre mindre lokaler.
Genomforandet bedéms bidra till stadens mal om fler bostader, tillfora en hég andel
storre lagenheter och starka blandningen av upplatelseformer i omradet.

Produktionsstart planeras till fjarde kvartalet 2026. Inflyttning berdknas fran tredje
kvartalet 2028 och projektet berdknas avslutas i januari 2029. Investeringsutgiften
uppgar till 435 miljoner kronor i augusti 2025 ars kostnadslage och 457 miljoner
kronor inklusive forvantad prisutveckling.

Projektet definieras som stort projekt enligt stadens investeringsregler, eftersom
investeringsutgiften Gverstiger 300 miljoner kronor, vilket innebér att beslut ska fattas
av koncernstyrelsen och kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Foredragande borgarradens synpunkter

Bostadsbristen ar en allvarlig social utmaning som begransar bade méanniskors frihet
och Stockholms tillvéxt. | Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet
man befinner sig. Alla som vill bo i hyresréatt ska kunna géra det och darfor ska fler
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hyresratter byggas i hela staden. Ett hogt bostadsbyggande dér det byggs fler
hyresratter med rimliga hyror maste vara en av stadens viktigaste prioriteringar.

Genom detta beslut bidrar AB Svenska Bostéader till stadsutvecklingen och stadens
bostadsmal genom att tillfora totalt 122 bostader, varav 12 servicelagenheter. En
tillhérande gemensamhetslokal samt tre lokaler ingar ocksa.

Som Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret papekar bedoms den
prognostiserade hyresnivan som rimlig utifran projektets forutsattningar. Bostaderna
bidrar ocksa till stadens mal om fler hyresratter i kollektivtrafiknara lagen och tillfor
en hog andel lagenheter med fyra rum eller fler. Dessutom starks blandningen av
upplatelseformer i omradet som idag domineras av bostadsratter. Genomford
marknadsanalys styrker efterfragan och lagenhetsfordelningen. Projektets roll som
skarmbyggnad mot Essingeleden &r ocksa central for hela detaljplanens
genomfoérande och mojliggdr en god ljudmiljé och trygga vistelseytor i
bakomliggande kvarter.

Sedan detaljplaneskedet har projektet rationaliserats for starkt barighet och
kostnadskontroll. Den beraknade investeringsutgiften uppgar idag till 457 mnkr. |
detta ingar en uppskattning av framtida kostnadsutveckling fram till projektets
fardigstallande samt riskreserver.

Tolv servicelagenheter inryms i projektet med tillndrande gemensamhetslokal som
hyrs av Kungsholmens stadsdelsndamnd. Behovet av parkeringsplatser tillgodoses i
gemensamt garage och samtliga platser forses med laddinfrastruktur. Det tillfors

ocksa markplansnara cykelrum med plats for ladcyklar och enklare cykelverkstad.

Efter flera ar av kraftigt stigande byggkostnadsindex syns nu indikationer pa att
byggkostnadsutvecklingen framdver forvéntas stabiliseras och foljer en mer normal
inflationstakt, vilket kan bidra till en mer forutsagbar kostnadsniva. Det ar av vikt att
AB Svenska Bostader bevakar utvecklingen och sakerstéller att indexupprakningen
och kostnadskalkylerna speglar det aktuella marknadslédget genom hela projektets
gang. AB Svenska Bostader uppmanas ocksa att I16pande rapportera kring projektet
till styrelsen.

| ett omvarldslage dar manga byggaktorer har svart att komma igang med nya projekt
ar vi glada att kunna se att stadens bostadsbolag arbetar hart for att komma fram med
val genomarbetade projekt som tillfor manga varden till staden. Darfor foreslar vi att
kommunfullméktige beslutar att godkanna projektet som mojliggor nya hyresrétter i
staden.

Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Svenska Bostader, dnr KS 2025/1299 1.1

2. Kalkylinformation (Sekretess enligt OSL 19 kap 1 och 3 88), dnr KS
2025/1299 1.2

3. Protokollsutdrag, AB Svenska Bostader, dnr KS 2025/1299 1.3
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Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Andréa Hedin (bada M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Att avsla forslaget till beslut
2. Att darutover anfora

Det har under flera ar varit svart for Svenska Bostader, och andra byggherrar, att
starta nyproduktionsprojekt da byggkostnaderna okat kraftigt under inflationsaren i
samband med pandemin. Samtidigt har &ven finansieringskostnaderna okat da rantan
stigit dramatiskt. Hos hyresgésterna har det dock inte funnits den
betalningsvilligheten for de bruks- eller presumtionshyror som kravs for att projekten
ska visa sig lonsamma. Nu kanske vi ser en vandning dar betalningsvilligheten har
Okat for premiumlé&genheter i centrala och sjonéra lagen.

Vi anser dock inte att det &r Svenska Bostader och allméannyttans uppgift att pa
bostadsmarknaden erbjuda de allra dyraste hyreslagenheterna i premiumsegmentet.
Vi anser istallet att allménnyttan kan bygga standardiserade Stockholmshus dar
byggkostnaden och darmed hyran kan hallas ned. D& Svenska Bostaders
investeringsbudget ar begransad, tycker vi dock hellre att den ska prioriteras till det
befintliga bestandet. Svenska Bostader har t ex ett stort bestand pa Jarva med stora
renoveringsbehov men dar investeringarna blir Ionsamma da vérdet pa fastigheten
okar, samtidigt som drift- och underhallskostnaderna gar ned och hyran kan hojas
nagot.

Vélskotta fastigheter i det befintliga bestandet borde alltid prioriteras samtidigt som
vi kan erbjuda stockholmarna lagre hyra an i det nyproducerade. Pa sa sétt blir
allmannyttans hyreslagenheter tillgangliga for fler stockholmare. Vidare anser vi att
Svenska Bostaders skuldborda pa 12,5 miljarder kronor inte ska oka ytterligare.
Istallet for att Svenska Bostader finansierar ytterligare ett nyproduktionsprojekt,
denna gang med 457 miljoner kronor, tycker vi att projektet ska saljas till ett privat
hyresfastighetsbolag och att kopeskillingen anvéands for att betala ned pa bolagets
rekordhdga skuld.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 4 februari 2026

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Christofer Fjellner, Johan Paccamonti och Sophia Granswed Baat
(alla M) som ér likalydande med Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.

Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Kommunstyrelsen forslar att kommunfullmaktige avslar
borgarradsberedningens forslag till beslut.

2. Dérutéver anfora foljande:

Sverigedemokraterna har inte tagit del i beredningen av drendet i bolaget Svenska
Bostéader. Trots att vi ar det nast storsta oppositionspartiet har vi inte getts insyn i
bolagets styrelseverksamhet. Vi kan inte forvantas ta ansvar i ett &rende som vi inte
har varit delaktiga i. Med anledning av detta foreslar vi att arendet avslas.

Sarskilt uttalande av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Centerpartiet star bakom ambitionen att minska bilberoendet i staden och ar positiva
till mobilitetsatgarder som underlattar ett hallbart resande. Mobilitetsldsningar som
bilpooler, cykelpooler och andra delade tjanster kan vara effektiva verktyg for att
sénka parkeringstal och samtidigt ge boende reella alternativ till egen bil.
Erfarenheter fran andra nybyggnadsomraden visar dock att dessa atgarder alltfor ofta
saknar langsiktighet. | flera fall har bade bilpooler och cykelpooler forsvunnit kort tid
efter inflyttning, trots att de varit en central del av kalkylen och av de boendes beslut
att avsta egen bil.

Detta riskerar att undergréva fortroendet for stadens mobilitetsstrategi. Nar ménniskor
flyttar in i nyproduktion och gor livsval utifran utlovade mobilitetsatgarder maste
dessa ocksa vara hallbara 6ver tid. Ambitiosa klimatstrategier hos stadens
bostadsholag ar valkomna, men mobilitetsldsningar far inte reduceras till tillfalliga
pilotinslag eller symboliska ataganden som inte haller i praktiken.

Centerpartiet anser darfor att mobilitetsatgarder som anvands for att motivera sankta
parkeringstal maste vara langsiktigt sakrade, uppfoljningsbara och ekonomiskt
héllbara. Endast genom att sékerstélla att dessa losningar bestar 6ver tid kan vi pa
allvar minska bilberoendet och skapa ett hallbart fortroende mellan staden och de
boende

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som ér likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Svenska Bostaders nyproduktion pa Lilla Essingen omfattar 122 bostader, varav
12 serviceldgenheter med tillhdrande gemensamhetslokal samt tre mindre lokaler.
Genomfdrandet bedoms bidra till stadens mal om fler bostader, tillfora en hog andel
storre lagenheter och starka blandningen av upplatelseformer i omradet.

Stockholms stad har ett langsiktigt mal om 140 000 nya bostader under perioden
2010-2035. | detta ingar att starka blandningen av upplatelseformer i efterfragade och
kollektivtrafiknara lagen samt att mota efterfragan pa storre lagenheter med flera rum.
Primusomradet pa Lilla Essingen, med narhet till innerstaden, vatten och god
kollektivtrafikforsorjning, bedoms ha goda forutsattningar for langsiktigt hallbar
stadsutveckling. Omradet har samtidigt sarskilda planeringsforutsattningar, inte minst
narheten till Essingeleden med dartill hérande buller- och riskfragor. Det stéller krav
pa struktur, bebyggelseutformning och tekniska system som maéjliggér god ljudmiljo
och trygghet for boende och verksamma i omradet.

Exploateringsndmnden beslutade 2008 om markanvisning till AB Svenska Bostéder
for bostadsandamal pé Lilla Essingen. Ar 2018 fattade koncernstyrelsen och
kommunfullméktige beslut om att godkénna inriktningen for bolagets nyproduktion
av cirka 100 bostader till en investeringsutgift om 375 miljoner kronor.
Exploateringsavtal tecknades i maj 2018 och detaljplan vann laga kraft i juni samma
ar. Planen anger en bebyggelsestruktur dar volymer narmast Essingeleden ges en
hdgre och mer sluten utformning for att skarma bakomliggande kvarter, parker och
vistelseytor.

Sedan inriktningsbeslutet har projektet utokats nagot géllande antalet bostader, som
nu uppgar till 122. Samtidigt har prisutvecklingen varit hdg. Den byggnad som nu
foreslas inom blivande kvarteret Fotogenkoket 2 ar en del av en skarm och en
forutsattning for att sakerstalla god boendekvalitet i kvarteren innanfor.

Omradet har historiskt nyttjats for industriell verksamhet, vilket har medfort
markfororeningar. Saneringsatgarder har genomforts och kompletteras i samband
med genomforandet for att mojliggdéra bostader enligt gallande krav. Parallellt har
exploateringsnamnden arbetat med att utveckla strandpromenad, parker och
lokalgator for att knyta samman bebyggelsen med vattenrummet och évriga
stadsdelar. | utbyggnaden av omradet verkar flera byggherrar. AB Svenska Bostader
ar den enda aktor som uppfor hyresratter. Bolaget har infor detta genomférandebeslut
vidareutvecklat projektet med en starkt yteffektivitet och 6kad andel storre
lagenheter.

I oktober 2025 beslutade styrelsen for AB Svenska Bostéder att hemstalla &rendet till
koncernstyrelsen och kommunfullméktige for beslut att godkénna genomférandet av
bolagets nyproduktion inom blivande kvarteret Fotogenkoket 2 till en total
investeringsutgift om 457 miljoner kronor, inklusive férvantad prisutveckling.
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Projektet definieras som stort projekt enligt stadens investeringsregler, eftersom
investeringsutgiften éverstiger 300 miljoner kronor, vilket innebér att beslut ska fattas
av koncernstyrelsen och kommunfullmaktige.

Projektet

Projektet omfattar 122 bostader varav tolv serviceldgenheter med tillhérande
gemensambhetslokal samt tre mindre lokaler i bottenvaningen. Genomférandet
beddms bidra till stadens mal om fler hyresratter i kollektivtrafiknara lagen, tillféra en
hog andel storre lagenheter och starka blandningen av upplatelseformer i omradet.

Planerat omrade for AB Svenska Bostaders projekt i detta arende ar markerat med en
rod cirkel.

Planomradet har stombusslinje 1 i direkt anslutning, cirka 750 meter till Tvérbanan
och cirka 1,4 kilometer till tunnelbana Thorildsplan, samt pendlingsmdjlighet med
bat.

Visionshilder

Byggnaden uppfors i atta till nio vaningar éver mark med tre trapphus. Fasader i
infargad betong sakerstaller robusthet, bullerskydd och bestdndighet. Taktackningen
kompletteras med solceller. Projektet planeras att certifieras enligt Miljobyggnad
Silver.
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Lagenhetsfordelningen &r 33 ettor, 30 tvaor, 15 treor, 25 fyror, atta fyra-och-en-
halvor samt elva femmor, varvid mer an hélften av bostadsytan utgors av fyra rum
och kok eller storre. Tolv serviceldgenheter inryms med tillhérande
gemensamhetslokal som hyrs av stadsdelsforvaltningen. Ett behov om cirka 44
bilplatser tillgodoses i gemensamt garage tillsammans med andra aktorer och
samtliga platser forses med laddinfrastruktur. Det tillfors ocksa

markplansnara cykelrum med plats for ladcyklar och enklare cykelverkstad.
Genomford marknadsanalys styrker efterfragan och lagenhetsférdelningen.

Tidplan

Produktionsstart planeras till fjarde kvartalet 2026. Inflyttning beraknas ske fran
tredje kvartalet 2028 och projektet beréknas avslutas i januari 2029.

Ekonomi

Investeringsutgiften uppgar till 435 miljoner kronor i augusti 2025 ars kostnadslage
och 457 miljoner kronor inklusive forvantad prisutveckling. Indexantagandet grundas
pa Riksbankens inflationsmal plus en halv procentenhet, motsvarande 2,5 procent per
ar. Hittills nedlagda kostnader uppgar till cirka 15 mnkr for planarbete, projektering
och intern projektledning.

Sedan detaljplaneskedet har projektet rationaliserats for starkt barighet och
kostnadskontroll, med minskade fasadutstick samt optimerade vaningshojder i entré-
och kéllarplan.

Risker

L&get intill Essingeleden och i narheten av vatten staller hdga krav pa risk- och
bullerhantering. Dessa krav mots genom robust betongfasad, akustisk utformning av
trapphus och lagenheter samt dimensionering mot identifierade risker fran transporter
pa leden.

Arbetsomradet ar begransat och samordning med andra byggherrar ar avgérande for
etablering, logistik och kranplacering.

Historiska markfororeningar hanteras genom sanering och kostnader for
omhandertagande ingar i anbud. Grundlaggning I6ses med kallardel langre fran
strandlinjen och atgarder mot erosion beaktas med hansyn till reglerad vattenniva i
Mélaren och befintlig vegetation. En riskbuffert &r inrymd i kalkylen.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 15 december 2025
foljande.
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A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB
foreslar kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion inom blivande
kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om
457 miljoner kronor inklusive forvantad prisutveckling, godkanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Svenska Bostéders nyproduktion inom blivande
kvarteret Fotogenkoket 2, Lilla Essingen, till en total investeringsutgift om
457 miljoner kronor inklusive forvantad prisutveckling, godkanns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.
Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M), se Reservationer m.m.

Suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD), som instamde i reservationen av Christofer
Fjellner m.fl. (alla M).

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 1 december 2025 har i huvudsak féljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret beddmer att projektet utgor ett
vardefullt tillskott av hyresrétter i ett attraktivt och kollektivtrafiknara lage pa Lilla
Essingen och ligger i linje med kommunfullméktiges budget och stadens bostadsmal.
Projektets roll som skarmbyggnad mot Essingeleden ar central for planens
genomforande och moéjliggdr god ljudmiljé och trygga vistelseytor i bakomliggande
kvarter enligt géllande detaljplan.

Direktavkastningen bedéms vara marknadsmassig och den planerade hyresnivan
rimlig utifran projektets forutsattningar. Projektet tillfor en hog andel storre
lagenheter, vilket starker maluppfyllelsen avseende bostader for barnfamiljer och
hushall med behov av fler rum. Servicelagenheterna bedoms bidra till social
héllbarhet och funktionella boendelsningar i omradet.

Mot bakgrund av kostnadsutvecklingen i byggsektorn och tecken pa avmattning i
byggkostnadsindex ska indexupprakning och kalkyler fortldpande spegla aktuellt
marknadslage. Uppfoljning ska ske pa faktisk kostnadsutveckling genom hela
projektets framdrift. Bolaget uppmanas att fortsatt félja upp kostnader och risker
noggrant samt sakerstalla att riskbuffert och reservnivaer ar adekvata i férhallande till
projektets lage och komplexitet. Koncernledningen och stadsledningskontoret
understryker vikten av samordning med 6vriga byggherrar for att hantera begransat
arbetsomrade, logistik och kranplacering, samt att avtal om gemensamhetsanlaggning
for garage slutfors i tid for att sékra parkering och laddinfrastruktur.

Koncernledningen och stadsledningskontoret utgar fran att vakansrisk och
uthyrningsformaga ar tillrackligt analyserade och att marknadsunderlaget ar
genomlyst i relevanta delar. Sammantaget beddms de redovisade riskerna vara
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hanterbara inom beslutad budget, under forutsattning av fortsatt kostnadskontroll,
marknadsprévade upphandlingar och strukturerad riskhantering. Mot denna bakgrund
foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullmaktige beslutar att godkanna
genomforandet enligt ovan.
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Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB

Reservation av Christofer Fjellner m.fl. (alla M)

e Att avsla genomforandet av AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader
inom blivande kvarteret Fotogenkoket 2 i Primusomradet, Lilla Essingen

e Att darutdver anfora

Det &r gladjande att byggnationen av nya lagenheter pa i Primusomradet pa Lilla
Essingen har pabdrjats och vi ser positivt pa att hyresratter byggs i ett omrade som
annars kommer att domineras av bostadsratter. Blandningen av upplatelseformer
skapar ett visst matt av valfrihet i en annars svartillganglig bostadsmarknad.

Det har under flera ar varit svart for Svenska Bostader, och andra byggherrar, att
starta nyproduktionsprojekt da byggkostnaderna okat kraftigt under inflationsaren i
samband med pandemin. Samtidigt har &ven finansieringskostnaderna 6kat da rantan
stigit dramatiskt. Hos hyresgésterna har det dock inte funnits den
betalningsvilligheten for de bruks- eller presumtionshyror som kravs for att projekten
ska visa sig lonsamma. Nu kanske vi ser en vandning dar betalningsvilligheten har
Okat for premiumlagenheter i centrala och sjonéra lagen.

Vi anser dock inte att det &r Svenska Bostader och allméannyttans uppgift att pa
bostadsmarknaden erbjuda de allra dyraste hyreslagenheterna i premiumsegmentet.
Vi anser istallet att allménnyttan kan bygga standardiserade Stockholmshus dar
byggkostnaden och darmed hyran kan hallas ned. D& Svenska Bostaders
investeringsbudget ar begransad, tycker vi dock hellre att den ska prioriteras till det
befintliga bestandet. Svenska Bostader har t ex ett stort bestand pa Jarva med stora
renoveringsbehov men dar investeringarna blir [onsamma da vardet pa fastigheten
okar, samtidigt som drift-och underhallskostnaderna gar ned och hyran kan hojas
nagot.

Valskotta fastigheter i det befintliga bestandet borde alltid prioriteras samtidigt som
vi kan erbjuda stockholmarna lagre hyra an i det nyproducerade. Pa sa sétt blir
allménnyttans hyreslagenheter tillgangliga for fler stockholmare.

Vidare anser vi att Svenska Bostaders skuldborda pa 12,5 miljarder kronor inte ska
Oka ytterligare. Istallet for att Svenska Bostader finansierar ytterligare ett
nyproduktionsprojekt, denna gang med 457 miljoner kronor, tycker vi att projektet
ska séljas till ett privat hyresfastighetsbolag och att kdpeskillingen anvands for att
betala ned pa bolagets rekordhdga skuld.
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