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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska Bostaders
nyproduktion av bostader inom del av fastigheten
Hammarbyho6jden 1:1, blivande fastigheter Dekanen
och Prefekten, Hammarbyhdjden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Inriktningen for AB Svenska Bostaders nyproduktion av bostader vid
Garagevagen, inom del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1, blivande
fastigheter Dekanen och Prefekten, med en total investeringsutgift om 350
mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling, godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Deniz Butros

Sammanfattning av arendet

| arendet foreslas att kommunfullmaktige beslutar att godkanna inriktningen for AB
Svenska Bostaders projekt att bygga nya hyresbostader vid Garagevagen i
Hammarbyhdojden. Projektet omfattar nyproduktion av 104 hyresbostéder. Bostdderna
ar fordelade pa tva lamellhus i sex vaningar langs Garagevagen, inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1, blivande fastigheter Dekanen och Prefekten, och
de ar utformade enligt konceptet Stockholmshus.

Projektet ar en del av stadens ambition att fortata i kollektivtrafikndra lagen och
projektet ar belaget med gangavstand till flera tunnelbanestationer. Omradet ingar i
den centrala stadens utvidgningsomrade. Enligt éversiktsplanens inriktning ska
utvecklingen bidra till en tat, ssmmanhallen och levande stadsmiljo i narférorter med
god kollektivtrafikforsorjning.

Projektet ar att definiera som ett stort projekt (stérre &n 300 mnkr) enligt
koncernstyrelsens och kommunfullméktiges investeringsregler, varfor arendet ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Foredragande borgarradens synpunkter

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

AB Svenska Bostader foreslar ett projekt som innebér 104 nya hyreslagenheter i
konceptet Stockholmshus. Fordelningen av lagenheterna &r 50 vanliga hyresrétter och
54 studentlagenheter. Storleken pa lagenheterna varierar mellan ett till fem rum och
kok. Det planeras for flera storre lagenheter i det norra huset, vilket bidrar till att
komplettera bolagets befintliga bestand. Studentbostaderna utformas med sarskilt
fokus pa yteffektivitet och delbarhet, bland annat planeras storre tva- och
trerumslagenheter for kompisboende. Att det rér sig om Stockholmhus innebar att
hyrorna kan hallas pa en lagre niva an vad som vore majligt i annat fall. Detta
samtidigt som det arkitektoniska uttrycket halls pa en hog niva.

En komplettering i Hammarbyhojden foljer dversiktsplanen och ligger vél i linje med
stadens ambition om att fortata i kollektivtrafiknéra lagen. | det ena huset byggs ett
garage i markplan med 12 parkeringsplatser. Samtliga platser forbereds for
elbilsladdning. Totalt tillkommer 255 cykelplatser inomhus och 26 utomhus vid
entréer. Bada husen har cykelparkering pa entréplanet med tilltrade direkt fran gatan.
Det ingar ocksa ett mobilitetspaket med bilpool, cykelpool och sérskilda
informationsinsatser till boende. Solceller kommer att installeras pa taken.

I enlighet med projektets kalkyl bedémer koncernledningen och
stadsledningskontoret att projektet ar Il6nsamt och att direktavkastningen ar
marknadsmassig jamfort med andra liknande bostadsprojekt. Vi noterar att AB
Svenska Bostader lyfter fram att det finns vissa kostnads- och vakansrisker som har
hanterats inom kalkylen. For studentbostader har bolaget utrett fragan med en
detaljerad studie for naromradet och konstaterat att det finns en god efterfragan for
boendeformen.

Vi uppmanar AB Svenska Bostéader till kostnadskontroll och att I6pande utvérdera
sina kalkyler for att sakerstélla att de forblir marknadsmassigt motiverade. Bolaget
uppmanas ocksa att 1opande rapportera kring projektet till bolagsstyrelsen.

| ett omvarldslage dar manga byggaktorer har svart att komma igang med nya projekt
ar vi glada Gver att stadens bostadsholag arbetar hart for att komma fram med projekt
som tillfor hyresrétter i Stockholm och samtidigt har vl genomarbetade kalkyler.
Darfor foreslar vi att kommunfullméktige beslutar om att godkanna projektet som
m0ojliggor nya hyresratter i staden.

Bilagor
1. Tjansteutlatande, AB Svenska Bostader, dnr KS 2025/864-1.1
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2. Kalkylinformation (SEKRETESS enligt OSL 19 kap 1 och 3 §8), dnr KS
2025/864-1.2

3. Marknadsanalys studentbostdder Hammarbyhojden (SEKRETESS enligt OSL
19 kap 1 och 3 88), dnr KS 2025/864-1.3

4. Protokollsutdrag, AB Svenska Bostader, dnr KS 2025/864-1.4

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

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

Pa fastigheten Hammarbyhojden 1:1 lamnade Exploateringsnamnden markanvisning
2016 och detaljplanen vann laga kraft 2018. Under de sju aren som forflutit fram till
att detta inriktningsbeslut har manga forutséttningar totalt forandrats. Dessa
forsattningar har alla dkat riskerna med att bygga hyreslagenheter och vi har under
senaste aren sett ett paradigmskifte dar risker for vakanser i nyproduktion ar ett
faktum. Det finns absolut en efterfragan av hyresbostader men betalningsviljan for
bostader med hyresnivaer som kravs for Iénsamma projekt ar sviktande.

Den sviktande betalningsviljan kanske géller sarskild for just studentbostader da just
studenter &r en grupp hyresgéster med svag ekonomi. Drygt hélften av 20-29-aringar
har en disponibel inkomst under 25 000 i manaden och fér 2025 ar studiemedlen 13
500 per manad (studiebidrag 4 100 och max lan 13 500). Med den antagna
presumtionshyran skulle boendekostnaden sta for en storre andel av inkomsten &n vad
manga hyresgaster kan acceptera.

Det &r framsynt att i kalkylen rdkna med en hogre vakans an den historiska
schablonmaéssiga som man anvant for bostader. Det kan dock vara for optimistisk att
tro att vakansrisken enbart &r av omflyttningskaraktdar. Man menar att det inte finns
nagon risk for strukturell vakans och hanvisar till den inkopta Marknadsanalysen fran
Evidens. Det &r positivt att bolagen tar in extern experthjélp vid svara
investeringsbeslut men det ar da viktigt att ta in hela analysen och aven ta fasta pa
uttalade risker. Evidens pekar pa att prognosen pa befolkningstillvéxt i
Stockholmsomradet har kraftigt reviderats och att aven befolkningsokningen av yngre
(19-25 ar) har minskat betydligt. Man visar ocksa i sin enkatstudie att fa av de
svarande ar villiga att betala de planerade hyrorna. Aven om Evidens analys inte
namner vakansrisk, finns det mycket som talar for att vi kommer se en hdgre
strukturell vakans i framtiden for hyresratter och da speciellt for studentbostéader.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
Stockholm den 22 oktober 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt foljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Kommunstyrelsen avslar forvaltningens tjansteutlatande.
2. Dérutover anfora féljande:

Sverigedemokraterna har inte varit en del av beredningsarbetet da vi saknar politiska
platser samt insikt i samtliga bolagen. Detta trots att vi dr det nést storsta
oppositionspartiet. Med anledning av detta avslar vi arendet.

Sarskilt uttalande av Christofer Fjellner, Jonas Nilsson och Johan Paccamonti (alla
M) som é&r likalydande med Moderaternas sarskilda uttalande i
borgarradsberedningen.
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Arendet

| arendet foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar att godkanna
inriktningen for AB Svenska Bostaders projekt att bygga nya hyresldgenheter vid
Garagevagen i Hammarbyhojden. Projektet ar beldget 5 kilometer séder om
Stockholm city, inom nagra minuters gangavstand till tunnelbanestationerna Blasut,
Skéarmarbrink och Hammarbyhojden och flera olika busslinjer.

AB Svenska Bostéder tilldelades 2016 en markanvisning av exploateringsnamnden
for att bygga nya lagenheter vid Garagevagen pa Hammarbyhojden. Planarbetet
inleddes ocksa 2016. En komplettering i Hammarbyhojden féljer versiktsplanen och
programmet for Hammarbyhojden och Bjérkhagens visioner om den centrala stadens
utvidgning. Projektet anpassas till platsen. Bebyggelse langs med Garagevégen kan
minska gatans storskalighet och skapa en mer stadsmassig miljo, samtidigt som det
okar tryggheten i omradet samt starker den lokala handeln. Projektet utgor en del av
det sa kallade Stockholmshuskonceptet och ligger i direkt anslutning till AB Svenska
Bostaders befintliga bestand i omradet. Detaljplanen vann laga kraft i september
2018.

Bolaget har sedan arbetet med projektet paborjades arbetat intensivt for att minska
kostnader och oka yteffektiviteten, i syfte att na Ionsamhet. | ett nytt kostnadslage har
antalet vaningar utokats fran fem till sex och antalet trapphus har minskats ner.
Projektet har omarbetats i flera omgangar for att hitta ratt 16sning. Parkeringsfragan
har 10sts genom ett garage i markplan och ett mobilitetspaket, vilket nu mojliggor att
projektet kan ga vidare.

Projektet ar en del av stadens ambition att fortata i kollektivtrafiknara l&gen och
projektet ar belaget med gangavstand till flera tunnelbanestationer. Omradet ingar i
den centrala stadens utvidgningsomrade. Enligt Gversiktsplanens inriktning ska
utvecklingen bidra till en tat, ssmmanhallen och levande stadsmiljo i narfororter med
god kollektivtrafikforsorjning.

AB Svenska Bostéders styrelse har i juni 2025 beslutat om och hemstéllt &rendet till
koncernstyrelsen och kommunfullméktige for beslut, att godkanna ett
inriktningsbeslut gallande bolagets nyproduktion av cirka 104 hyresbostdder inom
Garagevagen i Hammarbyhojden, till en total investeringsutgift om cirka 350 mnkr.
Investeringsutgiften inkluderar forvantad kostnadsutveckling.

Projektet ar att definiera som ett stort projekt (stérre &n 300 mnkr) enligt
koncernstyrelsens och kommunfullméktiges investeringsregler, varfor arendet ska
beslutas av koncernstyrelsen och kommunfullméktige.

Projektet

Projektet omfattar tva lamellhus i sex vaningar langs Garagevagen, inom del av
fastigheten Hammarbyhojden 1:1, med blivande fastighetsbeteckningar Dekanen och
Prefekten. Lamellhusen &r utformade enligt konceptet Stockholmshus med tydlig
gestaltning, sadeltak med solceller och fasader i ljusa kulorer. Bada husen far
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trakladda entréer och en markerad sockelvaning i enlighet med stadens krav pa
formmassig kvalitet. | det ena huset byggs ett garage i markplan med 12
parkeringsplatser. Samtliga platser forbereds for elbilsladdning. Ut6ver det planeras
for fyra nya markparkeringsplatser i AB Svenska Bostaders befintliga bestand langs
med Paternostervagen.

HAMMARSYHOJDEN

Gestaltningsbild. Projektet har utokats till sex vaningar och Gverensstammer darfor
ej helt med bilden.

Bebyggelsen innehaller totalt 104 hyreslagenheter. Fordelningen ar 50 vanliga
lagenheter i hus A och 54 studentldgenheter i hus B. Lagenhetsstorlekarna varierar
mellan ett till fem rum och kok. Det planeras for flera stérre lagenheter i det norra
huset, vilket bidrar till att komplettera bolagets befintliga bestand. Studentbostaderna
utformas med sarskilt fokus pa yteffektivitet och delbarhet, bland annat planeras
storre tva- och trerumslagenheter for kompisboende. Totalt redovisas 255
cykelplatser inomhus och 26 utomhus vid entréer. Bada husen har cykelparkering pa
entréplanet med tilltrade direkt fran gatan. Det ingar ocksa planering for ett

mobilitetspaket med bilpool, cykelpool och sérskilda informationsinsatser till boende.
Dessa atgarder syftar till att framja hallbart resande och minska behovet av bildgande.
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Markplaneringsplan som visar bada husen. Hus A till vanster som ar den blivande
fastigheten Dekanen och hus B till héger som ar den blivande fastigheten Prefekten.

Bebyggelsen placeras néra befintlig gata for att bevara den omgivande naturmarken.
Garden mellan husen anlaggs som en gemensam vistelseyta och enklare lekytor,
utformad for att ansluta till naturmarken och framja social samvaro.

Tidplan

En ny detaljplan har vunnit laga kraft. Ett genomférandebeslut planeras preliminart
till 2027, infor produktionsstart vid arsskiftet 2027/2028. Byggstart bedéms ske vid
arsskiftet 2027/2028, med inflyttning vintern 2029.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 350 mnkr inklusive férvantad
kostnadsutveckling. I kostnadslage februari 2025 motsvarar detta cirka 308 mnkr.
Upprakningen grundas pa ett antaget index om 2,5 procent per ar fram till planerad
slutredovisning.

Kalkylen visar ett positivt resultat vid rddande marknadsforutsattningar. En extern
vardering bekréaftar projektets ekonomiska barkraft. Hittills har cirka 4 mnkr
upparbetats i form av planarbeten, programhandlingar och forberedelser. Bolaget
bedomer att prisutvecklingen har stabiliserats, men kommer samtidigt att fortsatt
bevaka utvecklingen for att anpassa projektets forutsattningar infor kommande
genomforandebeslut.

Risker

Bolaget har i kalkylen beaktat séarskilda kostnader for risker, bland annat for
sprangningsarbeten, markforhallanden, vakans och etablering. Dessa har hanterats
genom justerade kalkylforutsattningar och paslag for osékerheter. Riskbedomningen
har for tillampliga delar skett i samverkan med entreprendr och bygger pa projektets
nuvarande forutsattningar.

For studentbostéder har bolaget genomfért en marknadsanalys som visar god
efterfradgan. Vakansrisken bedéms darmed som lag.
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Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréade den 22 september 2025
foljande.
Koncernstyrelsen beslutar att foresla kommunfullmaktige besluta féljande.

1. Inriktningen for AB Svenska Bostéders nyproduktion av bostader vid
Garagevagen, inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1, blivande
fastigheter Dekanen och Prefekten, med en total investeringsutgift om 350
mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling, godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande:

1. Inriktningen for AB Svenska Bostéders nyproduktion av bostader vid
Garagevagen, inom del av fastigheten Hammarbyhojden 1:1, blivande
fastigheter Dekanen och Prefekten, med en total investeringsutgift om 350
mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling, godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sarskilt uttalande av Yvonne Fernell-Igelstrom m.fl. (M) samt suppleantyttrande av
Nike Orbrink (KD), se Reservationer m.m.

Stockholms Stadshus AB:s och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 25 september 2025 har i huvudsak féljande lydelse.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostader inom Hammarbyhojden, dar AB Svenska Bostader redan har ett
fastighetsbestand och en valfungerande forvaltningsorganisation. Projektet starker
bolagets narvaro i omradet och méjliggor synergier inom forvaltning och service.

Projektet ar forenligt med Stockholms 6dversiktsplan och ligger i den centrala stadens
utvidgningsomrade. Det kompletterar befintligt bestand och bidrar till att uppfylla
stadens bostadsmal. Bostadsutbudet far en god variation med bade storre
familjelagenheter och mindre studentbostéder. Projektets ekonomi beddms som
rimlig och langsiktigt hallbar. Koncernledningen och stadsledningskontoret har foljt
AB Svenska Bostaders arbete med att vidta atgarder for att nd 1onsamhet i ett
forandrat omvérldslage och anser att ett gott arbete genomforts.

Den beraknade investeringsutgiften uppgar till 350 mnkr inklusive forvantad
kostnadsutveckling. I enlighet med projektets kalkyl bedémer koncernledningen och
stadsledningskontoret att projektet ar Il6nsamt och att direktavkastningen &r
marknadsmassig jamfort med andra liknande bostadsprojekt. Den uppskattade
hyresnivan bedéms ocksa utifran forutsattningarna som rimlig. Dock kan noteras att
AB Svenska Bostader bland annat lyfter fram att det finns vissa kostnads- och
vakansrisker. Koncernledningen och stadsledningskontoret forutsatter att bolagets
kalkylantaganden och beaktade risker ar tillrdckliga for att mota eventuella
forandrade omvarldsforutsattningar.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att ett forandrat
omvarldslage, dar avkastningskrav och rantor gar ner, pa sikt kan bidra till att
forbattra Ionsamheten i projektet for AB Svenska Bostader. Ett rimligt antagande ar
ocksa att fastighetsvardet kommer att 6ka 6ver tid. Darfor foreslas att
koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar om att godkanna inriktningen for
projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB Svenska Bostader att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med
lagesredovisningar i samband med tertialrapportering. Déarutéver uppmanas bolaget
att nara folja projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan uppsta,
for att infor kommande genomférandebeslut sékerstélla att bade ekonomi och tidplan
halls.
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Reservationer m.m.
Stockholms Stadshus AB

Sarskilt uttalande av Yvonne Fernell-lgelstrom m.fl. (M) samt
suppleantyttrande av Nike Orbrink (KD)

Pa fastigheten Hammarbyhojden 1:1 lamnade Exploateringsnamnden markanvisning
2016 och detaljplanen vann laga kraft 2018. Under de sju aren som forflutit fram till
att detta inriktningsbeslut har manga forutsattningar totalt forandrats. Dessa
forsattningar har alla dkat riskerna med att bygga hyresldgenheter och vi har under
senaste aren sett ett paradigmskifte dar risker for vakanser i nyproduktion &r ett
faktum. Det finns absolut en efterfragan av hyresbostader men betalningsviljan for
bostader med hyresnivaer som kravs for Iénsamma projekt ar sviktande.

Den sviktande betalningsviljan kanske galler sarskild for just studentbostader da just
studenter &r en grupp hyresgéster med svag ekonomi. Drygt hélften av 20-29-aringar
har en disponibel inkomst under 25 000 i manaden och fér 2025 ar studiemedlen 13
500 per manad (studiebidrag 4 100 och max lan 13 500). Med den antagna
presumtionshyran skulle boendekostnaden sta for en stérre andel av inkomsten &n vad
manga hyresgaster kan acceptera.

Det &r framsynt att i kalkylen rdkna med en hogre vakans an den historiska
schablonmaéssiga som man anvant for bostader. Det kan dock vara for optimistisk att
tro att vakansrisken enbart &r av omflyttningskaraktér. Man menar att det inte finns
nagon risk for strukturell vakans och hanvisar till den inkopta Marknadsanalysen fran
Evidens. Det &r positivt att bolagen tar in extern experthjélp vid svara
investeringsbeslut men det ar da viktigt att ta in hela analysen och aven ta fasta pa
uttalade risker. Evidens pekar pa att prognosen pa befolkningstillvaxt i
Stockholmsomradet har kraftigt reviderats och att aven befolkningsokningen av yngre
(19-25 ar) har minskat betydligt. Man visar ocksa i sin enkatstudie att fa av de
svarande ar villiga att betala de planerade hyrorna. Aven om Evidens analys inte
namner vakansrisk, finns det mycket som talar for att vi kommer se en hogre
strukturell vakans i framtiden for hyresratter och da speciellt for studentbostéader.
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