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Inriktningsbeslut gdllande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i projekt Kymmendo, Farsta
Strand

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i projekt Kymmendo som omfattar ca 24
lagenheter och en forskola till en total investeringsutgift om ca 66 mnkr
godkénns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojekt i kv Kymmendd omfattar ca 24 lagenheter och en forskola till
en total investeringsutgift om ca 66 mnkr. Projektet planeras for en mojlig
byggstart 2017 med ett fardigstillande 2019. Nyproduktionen uppfors 1 ett
forvaltningsmaéssigt fordelaktigt 1age da Familjebostédder dger och forvaltar flera
fastigheter 1 ndromradet.

Farsta Strand dr en av Stockholms tunnelbanefororter uppforda under framforallt
1960-talet. Under senare ér har fler 6versyner av dessa fororter gjorts for att hitta
mojligheter till kompletterande bebyggelse 1 dessa omraden. Familjebostider vill
genom en genomgang av sitt bestdnd bidra till att uppfylla Promenadstadens
vision om att bygga staden inét.

Den aktuella platsen ligger 1 Farsta Strand, p4 Familjebostidders egen tomtrétt. Hér
finns en mdjlighet att ersétta ett gammalt nedganget centrumhus med ett nytt



punkthus med forskola i bottenvéningen. Huset ska innehalla ca 24 ldgenheter och
lokaler for fyra forskoleavdelningar. Parkering ska ske pa mark pé nirliggande
parkeringar.

Bakgrund

Farsta Strand dr en av Stockholms tunnelbanefororter uppforda under framforallt
1960-talet. Under senare ar har fler 6versyner av dessa fororter gjorts for att hitta
mojligheter till kompletterande bebyggelse 1 dessa omrdden. Familjebostédder vill
genom en genomgang av sitt bestand bidra till att uppfylla Promenadstadens
vision om att bygga staden indt. Under denna genomgéng har en mojlighet att
fortdta Farsta Strand kommit upp.

Familjebostéder har ett stort bestiand 1 Farsta Strand idag. Under senare dr har en
stor del av detta genomgatt bl a stambyte och fasadrenovering, vilket har okat
omradets trivsel betydligt. Ett tillskott med nya, moderna bostdder 1 det hir laget
gynnar bade Farsta Strand som bostadsomrade och &r ett ur forvaltningsperspektiv
effektivt tillskott.

Arendet

Projektet innebér uppforandet av ett bostadshus och en forskola i bottenviningen
invid torget pa Brunskogsbacken. Pa torget finns idag tva centrumbyggnader fran
1960-talet. Den ena byggnaden ér fullt uthyrd till bl a en kyrka och fungerar vil
medan den andra med kommersiella lokaler har varit svar att hyra ut vilket
inverkar negativt pad omrddet. For att projektet ska vara mojligt att genomfora
behover den nedgangna centrumbyggnaden rivas. Det foreslagna nya bostadshuset
skulle bidra till en trevligare och tryggare kansla med fler boende och med fler i
rorelse pa torget.

Utgangspunkter for den nya bebyggelsen har varit att folja formen pé den
befintliga centrumbyggnaden och att punkthuset ovanpa forskolan ska inordna sig
1 omgivande bebyggelse.

Forslaget rymmer ca 24 ldgenheter och en forskola med 4 avdelningar. Parkering
ska till storsta del ske pa mark pd nérliggande parkeringar.

Ett detaljplanearbete ska pabdrjas for exploatering av den aktuella platsen.
Familjebostider véntar i dagslidget pa planhandlidggare for att sdtta igdng med
arbetet. Projektet anses vara relativt enkelt utan storre paverkan pd befintlig
bostadsmiljo.



Organisation

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hékan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

Beslut om start-PM i Prel Q1 2015
Stadsbyggnadsnimnden

Inriktningsbeslut Aug 2014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Prel Q1 2017
Projektering genomférande | Prel 2017
Upphandling Prel 2017
byggproduktion

Byggproduktion Prel 2018
Inflyttning Prel 2019
Risker

Projektet ar 1 ett tidigt skede och det finns 1 dagsldget inte nidgra kdnda hinder.
Platsen ar trang och vald markparkeringslosning forutsitter att det 4r mojligt att
anvinda befintliga parkeringsplatser inom Familjebostédders bestdnd och utdka
dessa med ett antal nya platser. Denna losning godtogs av stadsbyggnadskontoret 1
skedet for planbesked.

Det finns idag inga indikationer pa att det skulle finnas markfororeningar pa
platsen, men detta har inte undersokts.

Att projekt 6verklagas ér inte ovanligt 1 utvecklingen och framviaxten av nya
bostédder. I hdndelse av detta sker star bolaget risken att inte med ténkt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.



Miljo
Milj6- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som &r del 1 bolagets certifierade miljoledningssystem.

Ekonomi

Kalkylen bygger pa aktuell, grov skiss med 24 ldgenheter i ett punkthus med fyra
vaningar samt en forskola i bottenvéningen.

Som nyckeltal och antaganden om fordelning mellan olika poster har anvénts
normala kostnader for hustypen enligt liknande kalkyler framtagna av bl a
Bygganalys.

Total produktionskostnad, inklusive moms, uppskattas da enligt forutsittningar
ovan, till ca 29 600 kr/kvm BOA 12014 ars penningvirde. Detta &r utifrdn
Familjebostiders erfarenhetstal fran genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad, sirskilt som man i projektet inte rdknar med garage.

Erforderlig normhyra for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i hiaradet 1 590 kr/kvm BOA'. Detta ér en fullt
realistisk hyra utifrdn en jdmforelse med andra nyproduktionsprojekt och ldget

Kommentarer
Utvecklingskostnad 3 mnkr
Byggnation 63 mnkr Produktionskostnad inkl
moms
Summa 66 mnkr Inkl moms

Arendets beredning

Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen i samrad med
Fastighetsavdelningen i fragor gillande lokaluthyrning.

Bolagets analys och bedomning

Utvecklingen av platsen i Farsta Strand innebar ett tillskott av hyresbostéder till
ett av Familjebostiders storsta delbestand. Samtidigt dr det ett viktigt bidrag till
stadens genomforande av Promenadstaden och att bygga staden indt. Projektet &r i
ett tidigt skede men ekonomiska bedémningar och antaganden visar att projektet
ger en ekonomiskt forsvarbar avkastning.

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



Bilagor
1. Bildbilaga
2. Investeringskalkyl

Bilaga 1. Bildbilaga




2. Aktuell illustration



