Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2021/157)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i
fastigheten Banken 3, Hagerstensasen
Reviderat genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaéktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostdder inom
fastigheten Banken 3, Hégerstensasen, med en investeringsutgift om 388
mnkr godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

I september 2017 fattade Stockholms stads kommunfullmaéktige beslut om att
godkénna genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av cirka 100
nya hyresrétter och garage inom fastigheten Banken 3, till en total
investeringsutgift om 297 mnkr.

Projektet innefattar fyra punkthus samt garage. Ett av husen ska bli ett
kollektivhus med 33 ldgenheter. Projektets samtliga beslut dverklagades av
nérboende, och tvingades dérfor till ett ars produktionsstopp mellan andra
kvartalet 2018 och andra kvartalet 2019. Projektet har fatt en kad
produktionskostnad som framst beror pa produktionsstoppet. Totalt har
projektutgifterna stigit med 91 mnkr sedan kommunfullméiktiges ursprungliga
genomforandebeslut 2017.

Berdknad slutkostnad dr idag 388 mnkr och antalet ldgenheter ar 99
stycken. Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB gor



bedomningen att direktavkastningen i projektet fortfarande ar godtagbar da
projektet, trots kostnadsdkningarna, inte medfor nagra nedskrivningar.
Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Vara synpunkter

Den gronblaa majoriteten arbetar for att nd malet om att bygga 140 000 nya
bostéder mellan ar 2010 och 2030. Det &r en utmaning att bygga fler bostéder i
attraktiva ldgen och det &r detta projekt ett exempel pa.

Projektet for fastigheten Banken 3 i Higerstensasen dr bade vilkommet och
viktigt. Omrédet &r attraktivt, centralt, kollektivtrafiknéra och efterfrdgan pa de
lagenheter som kommer att byggas beddms vara stor. Dessvérre har
overklaganden av ndrboende resulterat i ett ars produktionsstopp och ddrmed
en O0kad produktionskostnad.

Dessa kostnadsokningar medfor inte nagra nedskrivningar, och det beddms
vara ekonomiskt motiverat att fortsitta med projektet. AB Familjebostider
fortsdtter arbetet med fordjupande utredningar infor beslut om
investeringsprojekt, for att bade budget och tidplan ska héllas.

Bilagor
1. Tjénsteutldtande AB Familjebostdder, Banken
2. Investeringskalkyler (SEKRETESS enligt 19 kap. 1-3 §§ OSL )
3. Protokollsutdrag AB Familjebostidder, Banken

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.
Genomforandet av AB Familjebostidders nyproduktion av bostdder inom
fastigheten Banken 3, Hégerstensésen, med en investeringsutgift om 388
mnkr godkénns.

Stockholm den 5 maj 2021

Pa kommunstyrelsens végnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Hans Altsjo



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostdder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett pagaende projekt att
bygga 99 lagenheter samt en lokal inom fastigheten Banken 3 i
Hégerstensasen.

I projektet ingick fyra punkthus samt garage. Ett av husen skulle bli ett
kollektivhus med 33 ldgenheter. Utgangspunkten for den nya bebyggelsen var
att den ska folja Hagerstensasens befintliga bebyggelsemonster med punkthus i
tegel och koppla samman omradet med Véstertorp, Personnevigen och
nyproduktionen i dalen nedanfér Hagerstensasen.

Projektets samtliga beslut Gverklagades av nérboende, och tvingades darfor
till ett &rs produktionsstopp mellan andra kvartalet 2018 och andra kvartalet
2019. Fastigheten kommer till skillnad fran tidigare beslut att fa
utanpaliggande balkonger istillet for indragna vilket 6kar boytan med cirka
700 kvadratmeter. Efter ett yttrande fran Luftfartsverket sénktes hojden pa det
hogsta huset med en vaning, till den totala hdjden av 80 meter Gver nollplanet,
vilket ocksé innebar en minskning med en lagenhet.

Pé grund av nérheten till tunnelbanan har en utredning av trafikbullernivaer
for de fyra byggnaderna genomforts som utmynnade i extra atgérder i form av
inglasning av balkonger. Bade vigtrafikbuller och buller fran tunnelbanan har
tagits med i berdkningarna. Det tidigare inplanerade garaget har ersatts av en
markparkering med 26 platser. Produktionsstoppet motsvarande ett &r har dock
bidragit till en 6kad produktionskostnad. Totalt har projektutgifterna stigit med
91 mnkr sedan kommunfullméktiges ursprungliga genomférandebeslut 2017.

AB Familjebostédder har den 16 februari 2021 for egen del beslutat om
projektet och hemstéllt att kommunfullmiktige godkénner genomforandet av
nyproduktion av bostidder samt en lokal till en reviderad total investeringsutgift
om 388 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler och avvikelsen for [6nsamheten i
projektet &r storre &n 15 procent, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullmaktige.

Projektet
I projektet ska AB Familjebostdder bygga 99 nya bostdder samt en lokal inom
fyra punkthus om totalt cirka 7 400 kvm pa fastigheten Banken 3.



Fastigheten ligger i Mellanbergsparken som striacker sig mellan
Inteckningsvdgen och Personnevégen i Hiagerstensasen. Parken har tidigare
exploaterats av NCC for ett par ar sedan som byggde tre punkthus i anslutning
till den aktuella platsen. Projektet uppfors intill omradets tunnelbanestation
vilket medfor nérhet till allmdnna kommunikationsmedel.

Tidplan
Projektet byggstartade i borjan av 2018 och har ett planerat fardigstdllande till
slutet av ar 2021. Inflyttning sker etappvis mellan juni och november.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 388 mnkr. Med forvéntade hyresnivéer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i innerstaden uppnés ett
positivt resultat pa totalniva for projektet.

Projektet har ett minskat nuvérde. Da avvikelsen jamfort med tidigare
beslut dverstiger 15 procent forutsétter genomforandet dven ett beslut i
kommunfullméktige. Bolaget beddomer att det i dagsliget, trots
kostnadsokningarna, inte finns ndgot nedskrivningsbehov.

Risker

Bolaget ser i det arbete som &terstar att tidigare vasentliga risker har
identifierats och atgérdats. For bolaget aterstar nu att bevaka den totala
produktionskostnaden sa att den inte dverstiger ramen for det nya
genomforandebeslutet. Det beddms inte finnas nigra aterstaende fragor kvar
som kan péaverka projektets framdrift.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms
Stadshus AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantriade den 22 mars 2021
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostdder inom
fastigheten Banken 3, med en investeringsutgift om 388 mnkr godkénns.



Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostidders nyproduktion av bostéder
inom fastigheten Banken 3, med en investeringsutgift om 388 mnkr
godkénns.

2. Besluti drendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 3 februari 2021 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av bostédder i ett bra lage.

Byggkostnaden har stigit med 91 mnkr sedan kommunfullméaktiges ursprungliga
genomforandebeslut 2017. Projektet har ocksé fatt ett forsdmrat nuvéarde. Omréadet
bedoms dock vara attraktivt och det ar positivt med nérhet till tunnelbana. Déarfor bor
risken for vakanser vara 1ag. Mot bakgrund av den stora avvikelsen i jamforelse med
ursprungligt beslut uppmanar stadsledningskontoret och koncernledningen bolaget att
aktivt analysera om dess organisation eller arbetssitt i tidiga skeden behdver dndras
for att undvika att liknande avvikelser uppstér i framtiden. Stadsledningskontoret och
koncernledningen uppmanar vidare bolaget att infor beslut om framtida
investeringsprojekt sékerstilla att samtliga risker dr vil utredda och hanterade, sé att
det finns en tillrdcklig buffert och planering for att hantera den paverkan de kan fa pa
projektet om de faller ut.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet fortfarande &r godtagbar da projektet, trots
kostnadsokningarna, inte medfor nagra nedskrivningar. Koncernledningen kan ocksa
konstatera att projektet &r i ett skede dar det ar svart att fatta beslut om att avbryta det.
Darfor uppmanas bolaget att framover sikerstélla att reviderade beslut tas fram i s&
pass god tid att kommunfullméktige inte nédgas godkénna reviderade beslut, utan att
alternativt ocksa ha mojlighet att avsluta projekten.

Projektet &r att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr) enligt
kommunfullméktiges investeringsregler, och avvikelsen pa lIonsamheten &r storre dn
15 procent, varfor drendet ska beslutas av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar

AB Familjebostider att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med tertialrapportering.
Darutéver uppmanas bolaget att néra folja projektet med god beredskap for eventuella
avvikelser som kan uppsta, for att sdkerstilla framéat att bade ekonomi och tidplan
hélls. Vid storre avvikelser ska bolaget dterkomma med sdrskild ldgesredovisning till
styrelse och koncernledning.
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