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Inriktningsbeslut gallande AB Svenska
Bostaders nyproduktion av bostader intill
Algrytevagen i Bredang

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

1. Inriktningen for AB Svenska Bostaders nyproduktion av
bostader intill Algrytevagen i Bredang med en total
investeringsutgift om 614 mnkr inklusive forvéantad
kostnadsutveckling, godkanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del féljande.

1. Inriktningen for AB Svenska Bostaders nyproduktion av
bostader intill Algrytevagen i Bredang med en total
investeringsutgift om 614 mnkr inklusive forvantad
kostnadsutveckling, godkanns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

AB Svenska Bostader foreslar, som ett led i arbetet med att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, en inriktning for ett projekt om
att bygga nya hyreslagenheter i Bredang. Projektet omfattar totalt
nyproduktion av 175 hyreslagenheter samt en lokal fordelade pa tva
punkthus och tva lamellbyggnader, med tak som mojliggor bade
vaxtlighet och solceller.

AB Svenska Bostader har i juni 2024 beslutat om och déarefter
hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméktige for
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beslut att godkéanna inriktningen for projektet, med en total
investeringsutgift om 614 mnkr inklusive forvantad
kostnadsutveckling.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostédder inom Bredang och arbetet
med Fokus Skarholmen i Skarholmens stadsdelsnamndsomrade, dar
ambitionen ar att bygga totalt cirka 9 500 nya bostader. Projektet ar
en del av Fokus Skarholmen, som syftar till en bred utveckling av
stadsdelsnamndsomradet Skarholmen, och har haft ett sarskilt fokus
pa social hallbarhet. | 6versiktsplanen anges att det finns stora
stadsutvecklingsmojligheter i Bredang med komplettering av
ytterligare bostader. Projektet bidrar darmed till bade
oversiktsplanens intentioner och stadens bostadsmal samt till att
uppfylla bolagets agardirektiv.

I enlighet med projektets kalkyl i kostnadslage januari 2024
bedomer koncernledningen och stadsledningskontoret att
direktavkastningen ar marknadsmassig, jamfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den uppskattade hyresnivan bedéms ocksa utifran
forutsattningarna som rimlig.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB
Svenska Bostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med l&gesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nara folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att infor kommande genomférandebeslut sakerstalla att
bade ekonomi och tidplan halls.

Bakgrund

Stockholms stad har htga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmaktiges budget ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2035.
AB Svenska Bostader har en viktig uppgift i att bidra till att uppna
detta mal.

AB Svenska Bostader tilldelades 2016 rollen som en av tva
ankarbyggherrar inom ett storre detaljplaneprojekt utmed
Algrytevagen i Bredang. Projektet ar en del av Fokus Skarholmen,
som syftar till en bred utveckling av stadsdelsnamndsomradet
Skarholmen, och har haft ett sarskilt fokus pa social hallbarhet.

Markanvisningen inneholl cirka 150 lagenheter i ospecificerat lage
inom detaljplanen, som sammanlagt véntades omfatta 800-1200
bostéder. Rollen som ankarbyggherre innebar att sékerstalla det
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allmanna byggherreintresset samt detaljplanens framdrift fram till
detaljplanesamrad. | en kompletterande markanvisning juni 2022
preciserades vilken del som skulle tillfalla Svenska Bostéder. Infor
granskning har ytterligare tva byggherrar anvisats mark. Totalt
omfattar planforslaget nu cirka 890 bostader.

AB Svenska Bostader har i juni 2024 beslutat om och darefter
hemstallt &rendet till koncernstyrelsen och kommunfullmaktige for
beslut att godkéanna inriktningen for projektet, med total
investeringsutgift om 614 mnkr inklusive forvantad
kostnadsutveckling.

Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300 mnkr)
enligt koncernstyrelsens och kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor &rendet ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige.

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

Arendet

AB Svenska Bostader foreslar som ett led i arbetet med att uppfylla
stadens bostadsmal och agardirektiv inriktningen for ett planerat
projekt att bygga nya hyreslagenheter i Bredang. Projektet
kompletterar stadsdelen med bostader i ett naturnara lage intill
Malaren.

Projektet

| projektet ska Svenska Bostéder bygga bostéder i utkanten av
Bredang. Projektet omfattar totalt nybyggnation av 175
hyreslagenheter samt en lokal. Storleksfordelningen pa
hyreslagenheterna ar 35 enrumslagenheter, 56 tvarumslagenheter,
61 trerumslagenheter och 23 lagenheter med fyra rum och kok.

Bebyggelsen bestar av tva punkthus om sex vaningar och tva
lamellbyggnader om fem vaningar varav en har en lagre volym i tre
vaningar i vinkel. Inom kvarteret ryms en storre, gemensam gard.
Samtliga byggnader har en tegelsockelvaning, ovan det har
lamellhusen trafasad och punkthusen puts. Vidare ar taken
utformade som pulpettak, med en lutning som mojliggoér placering
av solceller, inom det storre kvarteret. De tva punkthusen dster om
Algrytevagen planeras med tak med véxtlighet och minimal lutning.

Projektet hanterar tillkommande parkeringsbehov inom befintligt
bestand, vilket mojliggor att det kan byggas utan garage. Projektet
har ocksa stravat efter att hoja byggnadsvolymen, samt ett fokus pa
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att sakerstalla mojlighet till modulbaserad produktion och
aterupprepning inom projektet.
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Bild 2: Projektets lokalisering inom rod streckad linje. Breddng camping
syns till vanster i bilden. Vagarna som korsas ar Algrytevagen och Stora
Sallskapets vag.

| korsningen Algrytevagen/Stora Séllskapets vag planeras for en
lokal. 1 dvriga delar av bottenvéningen mot Algrytevéagen planeras
for gemensamma ytor sa som cykelrum, miljérum och tvéttstuga.
Utformningen ska bidra till en levande gatumilj6 och dka
tryggheten.

De nya bostdderna kommer att ha narhet till Bredéngs centrum med
handel, service och tunnelbana. Kopplingen mot centrum starks
ytterligare med tillkommande bebyggelse och en utveckling av
gatumiljon langs Stora Séllskapets vag.
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| Bredang ager och forvaltar AB Svenska Bostéder redan idag
cirka 1000 lagenheter. De tillkommande lagenheterna utgor ett bra
komplement till bolagets befintliga forvaltningsorganisation.

Tidplan

En ny detaljplan forvantas antas av stadsbyggnadsndmnden under
hosten 2024. Under hosten 2024 planeras ocksa att en
overenskommelse om exploatering tecknas mellan AB Svenska
Bostader och exploateringsnamnden. Byggproduktionen beddms
kunna starta tredje kvartalet 2028.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 614 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling. Projektet ar kalkylerat i kostnadslage
januari 2024, med en bedémd utgift om 504 mnkr. Med normala
avkastningskrav uppnas ett positivt resultat. Hittills ar cirka 6 mnkr
upparbetat i projektet. Bolaget kommer att fortsatt bevaka
utvecklingen av byggkostnad och driftsekonomi for anpassa
projektets forutsattningar infor kommande genomfdrandebeslut.

Risker

AB Svenska Bostader lyfter fram att kalkylen bygger pa aktuella
ekonomiska faktorer. | detta ingar avkastningskrav och aktuella
hyresnivaer for nyproduktion. Investeringsutgiften har ocksa en
buffert, som medger en viss avvikelse mellan inflationsmal och
kommande faktisk inflation avseende byggkostnadsutveckling for
flerbostadshus. Ut6ver denna buffert finns ett riskutrymme for
avvikelser mellan kalkylerade kostnader och kommande faktiska
kostnader. Bolaget ser risker med att eventuella éverklaganden i
detaljplanen kan forandra forutsattningarna i tidplanen. Bolaget
kommer att bedriva ett forebyggande kommunikationsarbete for att
minska risken men har ocksa ett visst utrymme for detta i avsatt
tidplan.

Bolaget ser att det finns en viss vakansrisk och kostnadsfokus ar
prioriterat for att mojliggora sa laga hyror som mojligt. Bolaget
kommer att arbeta for att hitta en lamplig lagenhetsfordelning som
tar hansyn till bade majligheter att tillskapa flera stora lagenheter
och den efterfragan som finns.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av bostéader inom Bredang och arbetet
med Fokus Skarholmen i Skarholmens stadsdelsnamndsomrade, dar
ambitionen ar att bygga totalt cirka 9 500 nya bostader.
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Bredang har bade centrum och tunnelbana och av dversiktsplanen
framgar att Bredangsparken samt tillgangen till Satraskogen och
Malaren ger stora varden for invanarna. Det anges vidare i
oversiktsplanen att det finns stora stadsutvecklingsmojligheter i
Bredang med komplettering av ytterligare bostéder.

Projektet bidrar darmed till bade dversiktsplanens intentioner och
stadens bostadsmal samt till att uppfylla bolagets agardirektiv.

Den beraknade investeringsutgiften uppgar till 614 mnkr inklusive
forvantad kostnadsutveckling. Koncernledningen och
stadsledningskontoret forutsatter att bolagets kalkylantaganden och
riskreserver ar tillrackliga for att mota eventuella forandrade
omvaérldsforutsattningar. Koncernledningen och
stadsledningskontoret noterar att bolaget nu har inkluderat framtida
kostnadsutveckling i sitt beslut och darmed efterlever de
uppdaterade investeringsanvisningarna fran moderbolaget som
borjade gélla i januari 2024.

I enlighet med projektets kalkyl i kostnadslage januari 2024
bedomer koncernledningen och stadsledningskontoret att
direktavkastningen ar marknadsmassig, jamfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den uppskattade hyresnivan bedéms ocksa utifran
forutsattningarna som rimlig. Dock kan noteras att AB Svenska
Bostéder lyfter fram att det finns en viss vakansrisk och att
kostnadsfokus ar prioriterat for att mojliggora sa laga hyror som
mdojligt. Koncernledningen och stadsledningskontoret ser dock i
sammanhanget att ett fordndrat omvarldslage, dar avkastningskrav
och réantor gar ner, pa sikt kan bidra till att forbattra Ionsamheten i
projektet for AB Svenska Bostader. Ett rimligt antagande &r ocksa
att fastighetsvardet kommer att 6ka over tid. Darfor foreslas att
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. Darutdver uppmanas bolaget att nara folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att infor kommande genomfoérandebeslut sakerstalla att
bade ekonomi och tidplan halls.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
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Bilagor
1. Tjansteutlatande, AB Svenska Bostader
2. Ekonomi (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag, AB Svenska Bostéder
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