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Slutredovisning nybyggnad Kv Gotska Sandon 2, Norra
Djurgardstaden

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Slutredovisning av nybyggnad Kv Gotska Sandon 2, Norra Djurgardstaden
godkénns.

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

AB Familjebostidder erholl 2004-06-22 markanvisning inom den forsta
detaljplanen i Norra Djurgérdstaden. Detaljplanen vann laga kraft den 12 maj
2010 vilket medforde att styrelsen kunde 2011-02-22 fatta beslut om bestillning
av entreprenaden.

Projektet upphandlades med NCC AB som utférandeentreprendr till en berdknad
produktionskostnad om ca 275 Mkr inkl moms 1 2011 ars prisniva. Projektet
planerades vara klart for slutbesiktning Juni 2013. Projektet fardigstilldes i tid
med en produktionskostnad som har minskat till ca 256 Mkr inkl moms.
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Bakgrund

Familjebostider har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresrétter byggs i Stockholm. For att uppnd malet om minst 500 nya ldgenheter
per ar behdver bolaget forsikra sig om tillskott av byggbar mark genom savil
markanvisningar som genom forvérv. Gotska Sandon med sitt tillskapande av 109
nya hyresritter i ett attraktivt omrade ligger i linje med Vision 2030.

Gotska Sandon 2 var senast till styrelsebeslut 2011-02-22 dé beslut fattades om
bestéllning av NCC. Projektet d4r nu genomfort och samtliga kostnader for

nybyggnaden ir nu kinda, varmed en slutredovisning av projektet r aktuellt.

Arendet

Geografiskt omréade

Gotska Sandon 2 ligger i stans nya utvecklingsstadsdel Norra Djurgérdsstaden.
Norra Djurgardsstaden striacker sig frin Hjorthagen i norr, 6ver hamnomradet, till
Loudden i soder. Hér, i ett av Stockholms bésta lagen, planeras for 12 000 nya
bostédder och 35 000 nya arbetsplatser. Utvecklingen sker till stor del pa omraden
som tidigare anvénts for gasproduktion och andra industriverksamheter (Se bilaga
bilder, B1).

Gotska Sandon ligger i den forsta Detaljplanen (DP1) i etappen Hjorthagen. I
detaljplan 1 byggs fyra kvarter av tio byggherrar, vilket ger ca 670 lagenheter och
tva forskolor med sju avdelningar. Byggstart skedde 1 maj 2011 med forsta
inflyttning i oktober 2012. En fjérdedel av omradet ar parkmark.

Projektet

AB Familjebostidder erholl 2004-06-22 markanvisning inom den forsta
detaljplanen i Norra Djurgérdstaden. Detaljplanen vann laga kraft den 12 maj
2010.

AB Familjebostéders projekt i kv Gotska Sandon 2 &r ett samarbete tillsammans
med Bo Entreprenad AB som har Gotska Sandon 1. Under fastigheterna byggs ett
garage som gemensamhetsanldggning. P4 fastigheten uppfors totalt 178
lagenheter, varav Familjebostdder bygger 109 hyresritter samt en forskola och Bo
Entreprenad AB bygger 69 bostadsritter. (Se bilaga bilder, B2)

Projektet ritades av Arkitektfirman Equator och ska visa en tydlig
innerstadskaraktdr med kvarterskédnsla. De tva husen som uppfors kan ses som en
forlangning av innerstadens kvartersstruktur. Husen ligger i1 vinkel med putsade

fasader 1 milda, ljusa farger. Alla lagenheter har balkong eller uteplats mot garden.

Léagenheterna dr ljusa och tysta. Planldsningen mellan kok och vardagsrum &r
Oppen och sa langt som det dr mojligt har de ocksa forsokt att skapa lagenheter
som man kan "g8 runt". Detta for att 6ka kdnslan av rymd. Lagenheterna ges en
hog standard nidr det giller materialval, sa t ex dr badrummen helkaklade och 1
vardagsrummen ligger ekparkett. Koken har spis med glaskeramikhéll och varje
lagenhet har sikerhetsdorr.
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Projektet har foljande lagenhetsférdelning:

Objektstyp Antal [st] Area [m’] Andel [%]
1 RoK 2 82 1
2 RoK 38 2294 27
3 RoK 52 4310 50
4 RoK 6 568 7
5 RoK 11 1329 15
Totalt: 109 8583 100

Utover lagenheter innehéller projektet en killare med ldgenhetsforrad,
fjarrvarmecentral, cykelrum och tvittstuga samt garage med 59 platser (1580
kvm). Inom kvarteret finns &dven en lokal om 116 kvm (samt kéllare 95 kvm),
nodrum om 22 kvm och en barnstuga om 789 kvm. (Se bilaga bilder, B3, B4).

Produktion

Projektet produktionsstartade maj 2011 och sista inflytt var i juni 2013. NCC AB
upphandlades som utférandeentreprendr med ett fast pris med indexreglering.

Gemensambhetsanldggningar

AB Familjebostidder har anslutit till 3 st gemensamhetsanldggningar med
projektet.

GA Agande Kommentar

Gotska Sandon GA:1 Nej I samband med
fastighetsbildningen av Gotska
Sandon 1 och Gotska Sandon 2
inréttades en
gemensamhetsanliggning, som
kommer att bestéd av
gemensamma
byggnadskonstruktioner

Arendenr: 2013-07141- | Deldgarforvaltning For att styra drift pé fastighet
421 for sopsug, gird, indragna
entrér, garage mellan Brf
Gotska Sandon 1 och AB

Familjebostéder
Sopsug utanfor Samfallighetsforening | Utanfor fastighetsgrins sd har
fastigheten en GA skapats dér samtliga
fastighetségare ingar i Norra
Djurgardstaden.

Hyresgéster

Gotska Sandon 2 dr idag fullt uthyrt. Samtliga inflyttningar skedde enligt given
tidplan.
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- Lagenheterna tilltridde mellan Febr 2013 till Juni 2013.

- Nodrummet &r ett avtal tecknat med Stokab och de 6vertog lokalen 1
Oktober 2012.

- Forskolan ir ett avtal tecknat med Ostermalms stadsdel vilka tog dver
lokalen 1 April 2013.

- Lokalen i gatuplan pa Algpassgatan 18 ir ett avtal skrivet med Seldel AB
vilka tog over lokalen Okt 2013 och driver Selmas Deli.

- Garaget hyrs ut via Stockholmsparkering.

Generellt har det varit lite felanmélningar och var uppfattning &r att hyresgésterna
ar nojda.

Miljo

I samband med framtagandet av forfrigningsunderlaget har installationslésningar
och ovriga tekniska 16sningar projekterats for en energianvandning pa 80 kWh/m?
enligt Familjebostidder miljokrav. Detta kan vi idag verifiera med efterfoljande
mitningar.

Ekonomi

Projektet upphandlades med en berdknad produktionskostnad om ca 275 Mkr inkl
moms (motsvarande 29 170 kr/m* hyresbirande area (HYA) i 2011 érs prisniva.
Slutredovisningen visas en positiv trend i projektet dar produktionskostnaderna
har minskat till ca 256 Mkr inkl moms.

Hyran for Gotska Sandon ér forhandlad men Familjebostidder och
Hyresgéastforeningen har ej kommit 6verens och dérfor har Familjebostader
frantratt forhandlingarna och gjort en egen bedémning av bruksvirdeshyran.
Normhyran ér satt till 2250 kr/m* och ar (2014 érs prisniva) vilket 4r i niva med
ovriga angransande kvarter 1 Norra Djurgdrdstaden.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med
Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Fastigheten Gotska Sandon 2 ar nu helt fardigstélld och inflyttad. Projektets
l6nsamhet framgér av bifogad bilaga.

Bilagor

1. Investeringskalkyl
2. Bildmaterial

" For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, dvs arshyra per kvm for en trea
pa 77 kvm.
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Bilaga 2, bildmaterial

Norra Djurgardsstaden

]

-

Sodra

Djurgarden

B1, Bild pa omfattning av omrddet Norra Djurgdrdstaden

B2, Situationsplan pa Gotska Sandon
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B4, Bild inifran gdrden pa Gotska Sandon
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