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Forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande:

1. Inriktningen for AB Svenska Bostidders nyproduktion av
bostdder vid Garagevégen, inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1, blivande fastigheter Dekanen och
Prefekten, med en total investeringsutgift om 350 mnkr
inklusive forviantad kostnadsutveckling, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande:

1. Inriktningen for AB Svenska Bostidders nyproduktion av
bostdder vid Garagevégen, inom del av fastigheten
Hammarbyhdjden 1:1, blivande fastigheter Dekanen och
Prefekten, med en total investeringsutgift om 350 mnkr

inklusive forviantad kostnadsutveckling, godkénns.
2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I detta drende foreslds att koncernstyrelsen och kommunfullmiktige
beslutar att godkénna inriktningen for AB Svenska Bostéders
projekt att bygga nya hyreslédgenheter vid Garagevigen i
Hammarbyhdjden. Projektet omfattar nyproduktion av 104
hyresldgenheter. Ligenheterna ér fordelade pa tvd lamellhus i1 sex
vaningar lings Garagevigen, inom del av fastigheten
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Hammarbyhdojden 1:1, blivande fastigheter Dekanen och Prefekten,
utformade enligt konceptet Stockholmshus.

AB Svenska Bostdders styrelse har i juni 2025 beslutat om och
hemstillt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméktige for
beslut, att godkédnna ett inriktningsbeslut géllande bolagets
nyproduktion till en total investeringsutgift om cirka 350 mnkr
inklusive forvintad kostnadsutveckling.

Bolaget har sedan arbetet med projektet paborjades arbetat intensivt
for att minska kostnader och 6ka yteffektiviteten, i syfte att nd
lonsambhet. I ett nytt kostnadsldge har antalet vaningar utdkats fran
fem till sex och antalet trapphus har minskats ner. Projektet har
omarbetats i flera omgéngar for att hitta ratt 16sning.
Parkeringsfragan har 16sts genom ett garage 1 markplan och ett
mobilitetspaket, vilket nu mdjliggor att projektet kan ga vidare.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av bostdder inom Hammarbyhdjden,
dir AB Svenska Bostéder redan har ett fastighetsbestand och en
vilfungerande forvaltningsorganisation. Projektet stirker bolagets
nérvaro i omrddet och mdjliggdr synergier inom forvaltning och
service. | enlighet med projektets kalkyl bedomer koncernledningen
och stadsledningskontoret att projektet dr 16nsamt och att
direktavkastningen dr marknadsméssig jdmfort med andra liknande
bostadsprojekt.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det géller stadens
utveckling. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2035.
AB Svenska Bostédder har en viktig roll for att uppna detta mal.

AB Svenska Bostader tilldelades 2016 en markanvisning av
exploateringsndmnden for att bygga nya ldgenheter vid
Garagevigen pd Hammarbyhojden. Planarbetet inleddes ocksé
2016. En komplettering i Hammarbyhdjden foljer dversiktsplanen
och programmet f6r Hammarbyhdjden och Bjorkhagens visioner
om den centrala stadens utvidgning. Projektet anpassas till platsen.
Bebyggelse lings med Garagevégen kan minska gatans
storskalighet och skapa en mer stadsméssig miljo, samtidigt som det
okar tryggheten 1 omrddet samt starker den lokala handeln. Projektet
utgor en del av det sé kallade Stockholmshuskonceptet och ligger i
direkt anslutning till AB Svenska Bostdders befintliga bestind 1
omrddet. Detaljplanen vann laga kraft i september 2018.
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Bolaget har sedan arbetet med projektet paborjades arbetat intensivt
for att minska kostnader och 6ka yteffektiviteten, i syfte att nd
lonsambhet. I ett nytt kostnadsldge har antalet vaningar utdkats fran
fem till sex och antalet trapphus har minskats ner. Projektet har
omarbetats i flera omgéngar for att hitta ratt 16sning.
Parkeringsfragan har 16sts genom ett garage 1 markplan och ett
mobilitetspaket, vilket nu mdjliggor att projektet kan ga vidare.

Projektet dr en del av stadens ambition att fortdta i
kollektivtrafikndra ldgen och projektet dr beldget med gangavstand
till flera tunnelbanestationer. Omradet ingér i den centrala stadens
utvidgningsomrade. Enligt 6versiktsplanens inriktning ska
utvecklingen bidra till en tdt, sammanhéllen och levande stadsmiljo
1 narfororter med god kollektivtrafikforsorjning.

AB Svenska Bostiders styrelse har 1 juni 2025 beslutat om och
hemstéllt drendet till koncernstyrelsen och kommunfullméaktige for
beslut, att godkdnna ett inriktningsbeslut gidllande bolagets
nyproduktion av cirka 104 hyresbostdder inom Garagevigen 1
Hammarbyhdjden, till en total investeringsutgift om cirka 350
mnkr. Investeringsutgiften inkluderar forvéntad kostnadsutveckling.

Projektet dr att definiera som ett stort projekt (storre dn 300 mnkr)
enligt koncernstyrelsens och kommunfullméktiges
investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av koncernstyrelsen
och kommunfullmiktige.

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

Arendet

I detta drende foreslas att koncernstyrelsen och kommunfullmiktige
beslutar att godkdnna inriktningen for AB Svenska Bostédders
projekt att bygga nya hyresldgenheter vid Garagevigen 1
Hammarbyhdojden. Projektet dr beldget 5 kilometer soder om
Stockholm city, inom négra minuters gangavstand till
tunnelbanestationerna Blasut, Skdrmarbrink och Hammarbyhdjden
och flera olika busslinjer.

Projektet

Projektet omfattar tvd lamellhus 1 sex vdningar langs Garagevigen,
inom del av fastigheten Hammarbyhdjden 1:1, med blivande
fastighetsbeteckningar Dekanen och Prefekten. Lamellhusen dr
utformade enligt konceptet Stockholmshus med tydlig gestaltning,
sadeltak med solceller och fasader 1 ljusa kulérer. Bdda husen far
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traklddda entréer och en markerad sockelvaning i enlighet med
stadens krav pd formmaéssig kvalitet. I det ena huset byggs ett
garage 1 markplan med 12 parkeringsplatser. Samtliga platser
forbereds for elbilsladdning. Utdver det planeras for fyra nya
markparkeringsplatser i Svenska Bostdders befintliga bestand ldngs
med Paternostervigen.
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Rﬂo"d cirkel markerar projektets lokalisering

Gestaltningsbild. Projektet har utokats till sex vdﬁl:ngar och
overensstammer ddrfor ej helt med bilden.

Bebyggelsen innehaller totalt 104 hyresldgenheter. Fordelningen ar
50 vanliga ldgenheter i hus A och 54 studentldgenheter i hus B.
Lagenhetsstorlekarna varierar mellan ett till fem rum och kok. Det
planeras for flera storre ldgenheter i det norra huset, vilket bidrar till
att komplettera bolagets befintliga bestand. Studentbostédderna
utformas med sirskilt fokus pé yteffektivitet och delbarhet, bland
annat planeras storre tva- och trerumslagenheter for kompisboende.
Totalt redovisas 255 cykelplatser inomhus och 26 utomhus vid
entréer. Badda husen har cykelparkering pa entréplanet med tilltrdde
direkt fran gatan. Det ingar ocksa planering for ett mobilitetspaket
med bilpool, cykelpool och sérskilda informationsinsatser till
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boende. Dessa atgérder syftar till att framja hallbart resande och
minska behovet av bildgande.

Markplaneringsplan som visar bdda husen. Hus A till vinster som
dr den blivande fastigheten Dekanen och hus B till héger som dr
den blivande fastigheten Prefekten.

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

Tidplan

En ny detaljplan har vunnit laga kraft. Ett genomf6randebeslut
planeras preliminért till 2027, infor produktionsstart vid arsskiftet
2027/2028. Byggstart bedoms ske vid arsskiftet 2027/2028, med
inflyttning vintern 2029.

Ekonomi

Den totala investeringsutgiften berdknas till 350 mnkr inklusive
forvintad kostnadsutveckling. I kostnadsldge februari 2025
motsvarar detta cirka 308 mnkr. Uppriakningen grundas pé ett
antaget index om 2,5 procent per ar fram till planerad
slutredovisning.

Kalkylen visar ett positivt resultat vid rddande
marknadsforutsittningar. En extern viardering bekréftar projektets
ekonomiska bérkraft. 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
forutséttningar infér kommande genomforandebeslut.

Risker

Bolaget har i kalkylen beaktat sirskilda kostnader for risker, bland
annat fOr sprangningsarbeten, markforhallanden, vakans och
etablering. Dessa har hanterats genom justerade
kalkylforutsittningar och paslag for osdkerheter. Riskbedomningen
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har for tillampliga delar skett i samverkan med entreprendr och
bygger pa projektets nuvarande forutsittningar.

For studentbostidder har bolaget genomfort en marknadsanalys som
visar god efterfragan. Vakansrisken bedoms ddrmed som lag.

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av bostidder inom Hammarbyhdjden,
diar AB Svenska Bostdder redan har ett fastighetsbestdnd och en
vélfungerande forvaltningsorganisation. Projektet stirker bolagets
nédrvaro 1 omrddet och mgjliggdr synergier inom forvaltning och
service.

Projektet ar forenligt med Stockholms dversiktsplan och ligger i den
centrala stadens utvidgningsomrdde. Det kompletterar befintligt
bestand och bidrar till att uppfylla stadens bostadsmal.
Bostadsutbudet far en god variation med bade storre
familjeldgenheter och mindre studentbostidder. Projektets ekonomi
beddms som rimlig och langsiktigt hallbar. Koncernledningen och
stadsledningskontoret har foljt AB Svenska Bostdders arbete med
att vidta atgérder for att nd lonsamhet 1 ett fordndrat omvarldsldge
och anser att ett gott arbete genomforts.

Den berdknade investeringsutgiften uppgar till 350 mnkr inklusive
forvintad kostnadsutveckling. I enlighet med projektets kalkyl
bedomer koncernledningen och stadsledningskontoret att projektet
ar Ionsamt och att direktavkastningen dr marknadsméssig jamfort
med andra liknande bostadsprojekt. Den uppskattade hyresnivan
beddms ocksa utifran forutsdttningarna som rimlig. Dock kan
noteras att AB Svenska Bostidder bland annat lyfter fram att det
finns vissa kostnads- och vakansrisker. Koncernledningen och
stadsledningskontoret forutsitter att bolagets kalkylantaganden och
beaktade risker ar tillrickliga for att méta eventuella fordndrade
omvérldsforutsittningar.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att ett
forandrat omvérldsliage, dar avkastningskrav och riantor gér ner, pa
sikt kan bidra till att forbéttra Ionsamheten 1 projektet for AB
Svenska Bostdder. Ett rimligt antagande ar ocksa att
fastighetsviardet kommer att 6ka Gver tid. Dérfor foreslas att
koncernstyrelsen och kommunfullméktige beslutar om att godkdnna
inriktningen for projektet.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar AB
Svenska Bostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med légesredovisningar i samband med
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tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att infér kommande genomfoérandebeslut sékerstélla att
bade ekonomi och tidplan hélls.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande, AB Svenska Bostéder

2. Kalkylinformation (SEKRETESS)

3. Marknadsanalys studentbostdder Hammarbyhdjden
(SEKRETESS)

4. Protokollsutdrag, AB Svenska Bostéder
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