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Inriktningsbeslut gallande AB Stockholmshems
nyproduktion av bostader inom fastigheten
Esbjorn 1 i Solhem

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foresléar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av
bostidder inom fastigheten Esbjorn 1 till en investeringsutgift
om 1 024 miljoner kronor inklusive forvéntad prisutveckling
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Stockholmshems nyproduktion av
bostéder inom fastigheten Esbjorn 1 till en investeringsutgift
om 1 024 miljoner kronor inklusive forvéntad prisutveckling
godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Stockholmshem &4ger fastigheten Esbjorn 1 i stadsdelen Solhem,
Spédnga. Fastigheten innehdller 96 hyresldgenheter i tolv
huskroppar. Bolaget har konstaterat att det inte ar tekniskt eller
affarsmissigt motiverat att renovera befintliga bostadshus till
godtagbar standard, och darfor initierades ar 2022 ett planarbete
baserat pa rivning och nybyggnation.

Planforslaget forutsétter att befintlig bebyggelse frdn 1970-talet rivs
i sin helhet. Material i mark och byggnader utreds for mojlighet till
aterbruk. Under befintliga garagelédngor finns idag tvd skyddsrum,
som rivs och ersitts av nya skyddsrum under den nya bebyggelsen.
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Evakuering av byggnaderna pabodrjades 2022, och merparten av
lagenheterna har evakuerats. Evakuering av kvarvarande
hyresgéster planeras ske under aret.

AB Stockholmshem foreslar en utveckling av fastigheten med
nyproduktion av cirka 255 hyresldgenheter i Stockholmshus.
Produktionen kommer att inledas med rivning av befintliga
bostadshus. Byggstart enligt definitionen gjuten byggnadsdel
planeras ske under 2028. Inflyttning kan da ske fran kvartal 4 2029
med ett berdknat fardigstillande kvartal 4 2031.

Investeringsutgiften for nyproduktionen beddms till 932 miljoner
kronor 1 kostnadslége januari 2026. Investeringsutgiften inklusive
forvantad prisutveckling bedoms till 1 024 miljoner kronor i 2031
ars kostnadslidge da slutredovisning planeras. I investeringsutgiften
ingdr dven rivning samt utrangering av bokfort varde for befintliga
byggnader. Projektet redovisar ett positivt resultat. En avsittning
har gjorts i kalkylen for att hantera projektets risker.

Det 1dngsiktiga mélet, 1 enlighet med kommunfullméktiges budget,
ar att 140 000 nya bostdder med blandade upplatelseformer ska
byggas under perioden 2010-2035. Stockholmshem har en central
roll 1 att bidra till att uppfylla detta mal.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet som
planeras ger ett vilkommet tillskott av bostider i Stockholmshus.
Bebyggelsen utformas med fokus pé energieffektivitet och
miljohénsyn, och projektet bidrar ddrmed till stadens miljomal och
langsiktiga hallbarhetsarbete.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att det inte
ar tekniskt eller affarsméssigt motiverat att renovera de befintliga
byggnaderna till godtagbar standard. Koncernledningen och
stadsledningskontoret konstaterar vidare att med forvéntade
hyresnivaer och aktuella avkastningskrav for bostadsfastigheter i
omrddet uppnas ett positivt resultat for nybyggnationsprojektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att
infor kommande genomforandebeslut sdkerstilla att samtliga risker
ar vél utredda och hanterade, att uthyrningsforméga och vakansrisk
ar tillrackligt analyserade, och att det finns ett tillrackligt riskpdslag
och en planering for att hantera den paverkan kvarvarande risker
kan fa pa projektet om de faller ut. Da projektets investeringsvolym
bedoms Overstiga 1 miljard kronor ska en arlig lagesrapport 1dmnas
till koncernstyrelsen under genomforandefasen. En styrgrupp
kommer att tillsdttas i samrad med Stockholms Stadshus AB.
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Bakgrund

Fastigheten Esbjorn 1 d4gs av AB Stockholmshem. Fastigheten
uppfordes 1973 och innehéller tolv huskroppar med 96 ldgenheter.
De befintliga byggnaderna har passerat sin livslangd.
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Bolaget har konstaterat att det inte ar tekniskt eller affarsméssigt
motiverat att renovera befintliga bostadshus till godtagbar standard
och darfor initierades ar 2022 ett planarbete baserat pa rivning och
nybyggnation.

I mars 2026 beslutade styrelsen for AB Stockholmshem att
hemstélla inriktningsbeslut géllande nyproduktion av 255 bostéder
inom fastigheten Esbjorn 1 till en investeringsutgift om 1 024
miljoner kronor inklusive forvéntad prisutveckling till
koncernstyrelsen och kommunfullméktige for godkénnande.

Projektet definieras som ett stort projekt, dé investeringsutgiften
overstiger 300 miljoner kronor. Det innebér att projektet, enligt
stadens investeringsregler, ska beslutas av koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige. D& projektets investeringsvolym beddms
overstiga 1 miljard kronor ska en arlig lagesrapport lamnas till
koncernstyrelsen under genomforandefasen. En styrgrupp kommer
att tillsdttas 1 samrdd med Stockholms Stadshus AB.
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Arendet

Projektet

Planforslaget innehaller tio lamellhus, komplementbyggnader for
cyklar samt miljorum. Den nya bebyggelsen har fyra till fem
vaningar. Storre delen av den nya bebyggelsen placeras pé redan 1
ansprikstagen mark. Projektet ska bidra till en mer effektiv
markanvandning genom att tillskapa fler bostédder utan att ta mer
gronyta i ansprék. Projektet ska &ven bidra till ett tydligare stadsrum
langs med Solhems hagvig respektive Spanga kyrkvéag.

Planforslaget forutsdtter att befintlig bebyggelse fran 1970-talet rivs
1 sin helhet. Material i bdde mark och byggnader utreds for
mojlighet till aterbruk. Under befintliga garageldngor finns idag tva
skyddsrum. Aven dessa rivs och ersitts av nya skyddsrum under
den nya bebyggelsen. Evakuering av byggnaderna paborjades 2022,
och merparten av ldgenheterna har evakuerats. Evakuering av
kvarvarande hyresgéaster planeras ske under éret.

Projektet ligger intill Spanga idrottsplats som &r en mélpunkt 1
stadsdelen dit minga barn och unga ror sig. Tenstadalen bakom
idrottsplatsen utgor ett rekreationsomrade. Projektet ligger nira
forskolor och grundskolor och inom cirka en kilometer nés dven
flera gymnasieskolor. Projektet ligger néra service 1 Spanga
respektive Tensta centrum. Centrala Stockholm nds via pendeltag
frén narliggande Spénga station.

Projektet kommer att projekteras och utféras for att kunna uppné
Miljobyggnad Silver. Projektet ska uppfylla verifierat krav om
maximalt 55 kWh/m?/ar kopt virme enligt Stockholms stads
direktiv och Stockholmshems energistrategi. Uppvdrmningen
planeras att ske med fjarrvarme och solceller.

Projektet byggs med klimatforbittrad betong vilket kommer
innebdra en sénkt klimatpéverkan med cirka tio procent jamfort
med om konventionell betong anvinds. Bygglov kommer att sokas
under 2026, vilket innebér att projektet ska uppfylla AB
Stockholmshems malgrinsvirde for klimatavtryck om

max 271 CO2e/m? for ar 2026.

Ambitionen dr att skapa yteffektiva ldgenheter med hyresnivder som
ar acceptabla for flera malgrupper. Légenheternas utformning och
fordelning har férankrats mot egen forvaltning samt analys av
efterfragan och omradesfaktorer utférd av marknadsanalytiker.
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Lagenhetstyp 1rok 2rok 3rok 4rok
Shittstorlek 33kvm 44 kvm 76kvm 88kvm
Andel 3% 38% 40% 19%

Totalt planeras for 255 ldgenheter och en lokal om 80 m?.
Lagenhetsfordelningen kommer att studeras ytterligare under
planprocessen.

I projektet planeras for ambitidsa mobilitetsatgérder. I projektet
planeras for 658 cykelparkeringsplatser. Huvuddelen placeras 1
cykelforrad pé géarden eller i cykelrum, en del ordnas utomhus pé
gard eller forgardsmark.

Projektets 124 parkeringsplatser for bil ar fordelade pa 70 platser i
garage samt 54 platser pa mark och langs kvartersgata.

Tidplan

Detaljplanen har passerat samrad och start av arbeten pa plats
planeras ske under 2027. Produktionen inleds med rivning av
befintliga bostadshus. Sjédlva byggstarten enligt definitionen gjuten
byggnadsdel planeras ske under 2028. Inflyttning kan da ske frén
kvartal 4 2029 med ett berdknat fardigstillande kvartal 4 2031.

Ekonomi

De undersokningar och forstudier som foregétt planarbetet visar att
det inte &r realistiskt att renovera husen sé att de uppfyller dagens
krav och standard. Kalkyler har visat att det inte dr genomforbart att
pa affarsméssiga grunder renovera husen till godtagbar standard.

Investeringsutgiften for nyproduktionen bedéms till 932 miljoner
kronor i kostnadsldge januari 2026. Investeringsutgiften inklusive
forvantad prisutveckling bedoms till 1 024 miljoner kronor i 2031
ars kostnadsldge dé slutredovisning planeras. (Riksbankens
inflationsmél + 0,5 % anvénds som index for kostnadsutveckling.
Totalt 2,5 %). I investeringsutgiften ingar dven rivning samt
utrangering av bokfort viarde for befintliga byggnader.

Projektet redovisar ett positivt resultat. Aktuellt avkastningskrav har
tagits fram av en extern fastighetsvarderare.

Risker

Projektet har sedvanliga projektrisker gédllande 6verklagan av
detaljplan och/eller dyrare produktion pa grund av upphandling i en
prismissigt uppatgaende marknad.
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Det finns en risk for behov av mer omfattande sanering av
markfororeningar dn det som forutsetts. Ytterligare provtagningar
kommer att genomforas och oférutsedda markforutsattningar
beaktas sdrskilt 1 kalkylarbetet. Marken dr dock redan tidigare i
ansprakstagen for bostadsdndamal vilket bedoms gynnsamt.

En avsittning har gjorts 1 kalkylen for att hantera dessa risker.

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

Synpunkter och forslag

Det 1dngsiktiga malet, 1 enlighet med kommunfullméktiges budget,
ar att 140 000 nya bostdder med blandade upplatelseformer ska
byggas under perioden 2010-2035. Stockholmshem har en central
roll 1 att bidra till att uppfylla detta mal.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet som
planeras ger ett vilkommet tillskott av bostidder i Stockholmshus.
Bebyggelsen utformas med fokus pé energieffektivitet och
miljohénsyn, och projektet bidrar ddrmed till stadens miljomal och
langsiktiga hallbarhetsarbete.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att de
undersdkningar och forstudier som foregatt planarbetet visar att det
inte dr ett realistiskt alternativ att renovera de befintliga
byggnaderna. Kalkyler har visat att det inte 4&r genomforbart att pa
affarsmissiga grunder renovera husen till godtagbar standard.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar vidare att
med forvintade hyresnivder och aktuella avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 omradet uppnas ett positivt resultat for
projektet.

Mot bakgrund av ovanstdende gor koncernledningen och
stadsledningskontoret beddmningen att projektet dr 1 linje med
stadens mal for hallbar stadsutveckling och bostadsforsorjning.
Darfor foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige
godkénner inriktningen for projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att

infor kommande genomforandebeslut sdkerstilla att samtliga risker
ar vél utredda och hanterade, att uthyrningsforméga och vakansrisk
ar tillrackligt analyserade, och att det finns ett tillrackligt riskpdslag
och en planering for att hantera den paverkan kvarvarande risker

Stockholmshems nyproduktion av bostader  kan 3 pa projektet om de faller ut. Da projektets investeringsvolym

inom fastigheten Esbjorn 1 i Solhem
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beddms Overstiga 1 miljard kronor ska en arlig lagesrapport ldmnas
till koncernstyrelsen under genomforandefasen. En styrgrupp
kommer att tillsédttas i samradd med Stockholms Stadshus AB.

Fredrik JurdellFredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
Vd Vice vd

Bilagor
1. Tjansteutldtande, AB Stockholmshem
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Stockholmshem
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