Utlatande 2014:121 RI (Dnr 023-1241/2014)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader vid

Sunneplan och kv. Dalaro 1 i Farsta
Inriktningsbeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 130 ldgenheter inom
kv. Dalar6 1 och Sunneplan, till en total investeringsutgift om ca 300
mnkr, godkinns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

AB Familjebostader dger i dag drygt 2 000 bostider i Farsta. Genom projektet
kommer bolaget att bygga cirka 130 nya hyresritter i kv. Dalard 1 och
Sunneplan i Farsta. Lagenheterna bedoms vara klara &r 2019.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB tillsammans med
stadsledningskontoret.




Vara synpunkter

Stockholm behover fler bostider, inte minst hyresratter. [ majoritetens forslag
till budget foreslar vi att Stockholm ska hoja ambitionen for bostadsbyggandet
och att det ska byggas 40 000 bostéder till ar 2020, varav minst hélften ska
vara hyresritter. Detta innebér ocksa en hojd ambition for de allméannyttiga
bostadsbolagen dar mélséttningen &r att de ska fordubbla nyproduktionen inom
tre ar. Det dr ocksa angelédget att de allminnyttiga bostadsbolagen arbetar for
att halla nere produktionskostnaderna och verka for rimliga hyror. Samtidigt ar
det viktigt att boende i omradet garanteras inflytande och involveras tidigt i
planprocessen bland annat for att minska risken for 6verklaganden som kan
forsena planeringsprocessen.

Farsta ér ett strategiskt stadsutvecklingsomrdde med god tillgang till
kollektiva kommunikationer. Projektet innebér ett viktigt tillskott av
hyresldgenheter i omradet. AB Familjebostidder ar i dag en stor fastighetsidgare
i Alvsjd och med det foreslagna projektet kan detta utvecklas och innebir en
effektiv fastighetsforvaltning for bolagets bostadsbestdnd i omradet.

Bilagor
1. Tjansteutldtande samt utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB
Familjebostéder

2. Investeringskalkyl AB Familjebostader (Sekretess enligt19 kap 2 §
OSL, finns tillgdngligt for kommunstyrelsen och kommunfullméktige
hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar féljande.
Inriktningen for nyproduktion om ca 130 ldgenheter inom
kv. Dalar6 1 och Sunneplan, till en total investeringsutgift om ca 300 mnkr,
godkénns.

Stockholm den 3 december 2014

P& kommunstyrelsens végnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Kerstin Tillkvist



Remissammanstallning
Arendet

AB Familjebostéder dger i dag ca 2 000 lagenheter i Farsta och kommer med
utvecklingen av omradet kring Sunneplan och kv. Dalard 1, att ytterligare
komplettera sitt fastighetsbestand i omradet.

AB Familjebostédders nyproduktion, i de tvé projekten inom
markanvisningen, omfattar ca 130 hyresritter, som bedoms kunna sta klara
under &r 2019. Projektet bedoms innebira en investering om 300 mnkr.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
nyproduktion sker i Farsta, som utpekats som en av stadens attraktiva
tyngdpunkter med goda kollektiva kommunikationer.

Det foreslagna projektet innebér ocksa vérdefulla komplement av
hyresldgenheter i Farsta, ddr AB Familjebostider har ett stort befintligt
fastighetsbestand, vilket kan ge en effektiv forvaltningsenhet.

Vidare gor koncernledning och stadsledningskontoret bedémningen att
direktavkastningen i projektet ér i det lagre intervallet, jamfort med
flerbostadshus i ndromradet. Detta kan dock motiveras genom attraktiva lagen
i ndrmarknaden, ndra bade kommunikationer och service.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.
Koncernledningen uppmanar diarfér AB Familjebostédder att kontinuerligt
aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bakgrund

AB Familjebostader har idag ca 2 000 ldgenheter idag i omradet Farsta.
Genom utvecklingen av de tva projekten i markanvisningen, kommer bolaget
att komplettera sin forvaltningsvolym i omradet och utveckla stadsdelen.
Projekten omfattar totalt ca 130 hyresldgenheter och innebér utveckling av en
ny motesplats 1 Farsta. Omréadet forsorjs av kollektivtrafik genom bl.a. T-bana
och bussar och har god tillgidnglighet till service i Farsta Centrum.

Den, i detta drende, foreslagna utvecklingen av projekten, i
markanvisningen, utgdr sammanlagt en investering overstigande 300 mnkr.
Enligt stadens riktlinjer for projekt som Gverstiger denna beloppsgrins, ska
inriktnings- och genomf6randebeslut om investeringarna ocksa godkénnas av
Stockholms kommunfullméiktige. Under projektens genomforande kan det bli
aktuellt att dela upp dem pé tvé projekt, som da inte dverstiger gransen om 300
mnkr.



Mal och syfte

AB Familjebostéder planerar att utdka sina mojligheter att bidra till nya
bostider i Stockholm, genom att utveckla tvé projekt i Farsta som omfattar 130
nya hyresldgenheter. Projekt Sunneplan avser att forstirka stréket mellan
Agesta Brovig/Farsta strand och Farsta Centrum, vilket bedoms i detta tidiga
skede kunna ge ett tillskott om ca 90 ldgenheter. Kvarteret Dalar 1 innebér ett
tillskott om 40 ldgenheter pa kvarterets innergard. Projekten planeras att
produktionsstartas ar 2017 och fardigstéllas ar 2019. De ska forvaltas och dgas
av AB Familjebostéder.

Projekt Sunneplan

Utvecklingen av Sunneplan syftar till att forstarka Sunneplan som en viktig
lokal malpunkt for den fortsatta utvecklingen av ”Tyngdpunkt Farsta”.
Projektet innebér en rivning av en dldre nedgédngen centrumbyggnad och
parkeringsplatser, for att ddrefter uppfora flera nya hus kring en ny
torgbildning med kommersiella lokaler i botten. Projektet omfattar AB
Familjebostéders fastighet Vaddo 1 och stadens stamfastighet i Farsta. |
nuvarande tidiga skede for projektet, bedoms bebyggelsen i lamell- och
punkthus kunna omfatta ca 90 lagenheter och motsvarande lokalyta som idag.
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Kv. Dalaré 1
Markanvisningen omfattar i denna del ca 40 ldgenheter, som byggs pa

innergarden inom AB Familjebostidders tomtrétt Dalard 1.
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Bild: Fastighetens ldge och nuvarande byggnaders avgransning

Tidplan
Program for omrédet ”Sambandet Hogdalen-Farsta” godkéndes av

stadsbyggnadsndmnden under ar 2012. Beslut om Start-PM for omradet
beréknas tas i slutet av ar 2014. Detaljplanerna berdknas kunna antas under



slutet av ar 2016. Under ar 2017 beddms genomforandebeslut kunna tas och
byggproduktion starta under aren 2018-2019. Inflyttning beréknas ske ar 2019.

Organisation

Projektet kommer drivas av AB Familjebostidders
Projektutvecklingsavdelning, i samarbete med stadens berérda ndmnder,
stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden.

Risker

e De risker som frimst identifierats ar foljande;

e Risk for 6verklagande av planen, vilket kan medfora
tidsforskjutningar.

e Centrumbyggnaden kan innehalla byggnadsmaterial som maste
saneras vid rivningen.

e Vakansrisk avseende lokalerna. Rivningen av centrumbyggnaden
kommer att krdva omlokalisering av de befintliga lokalhyresgésterna.
Forhoppningen dr dock att de kommer édtervanda nér projektet ar klart.

e Val av parkeringslosning for projekten kan vara en risk, eftersom det
paverkar projektens ekonomi.

Miljo

Ambitionen ir att den nya bebyggelsen ska uppna miljobyggnad Silver. Miljo-
och energikrav mits utifran bolagets certifierade miljoledningssystem och f6ljs
upp genom energi- och miljoprestandaindex.

Ekonomi

Projekten ar dnnu i ett mycket tidigt skede. Investeringsanalysen baseras pé en
erfarenhetsbeddmning, utifran genomforda projekt av samma hustyp och
liknande kalkyler framtagna av bl.a. Bygganalys.

Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten bedoms
totalt uppga till ca 300 mnkr, vilket motsvarar en produktionskostnad om ca 30
600 kr per kvm. Investeringskalkylen anger ett positivt resultat med
marknadsmassigt direktavkastningskrav.



Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrade den 21 oktober
2014 att foresla kommunfullméktige besluta foljande

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 130 ldgenheter inom kv. Dalard
1 och Sunneplan, till en total investeringsutgift om ca 300 mnkr,
godkénns.

Koncernstyrelsen beslot for egen del att

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 130 lagenheter inom kv. Dalar6
1 och Sunneplan, till en total investeringsutgift om ca 300 mnkr,
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann Mari Engel (V) enligt f6ljande:

”Vénsterpartiet vill att det noteras att det kan komma andra direktiv bl.a. géllande
hyresnivderna i investeringskalkylen.”

Stockholms Stadshus AB och statsledningskontorets tjénsteutlatande
daterat den 16 september 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att de foreslagna projekten utgor ett
vardefullt tillskott av hyresrétter i Stockholm. Vidare ser stadsledningskontoret och
koncernledningen positivt pa den utveckling som foreslés i de bada projekten, da de
ligger vl i linje med stadens ambitioner avseende Farsta, som utpekats som en av
oversiktsplanens tyngdpunkter dér de stadsdelsforbindande straken forstarks genom att
lokala tyngdpunkter utvecklas. Det finns ocksé en god forsorjning infrastruktur, i form
av kollektiva kommunikationer och service.

De foreslagna projekten innebér ocksé en bra komplettering i Familjebostéders
fastighetsbestand, i ett omrade dér bolaget har ett stort befintligt bestdnd. Det ger dven
goda forutsittningar for en effektiv forvaltningsenhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet 4r i den ldgre kvartilen inom nérmarknaden, men
motiveras av attraktiva ldgen med nérhet till bade service och kommunikationer.
Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets marginaler kommer att
kréva en fast kontroll bade avseende produktions- och driftskostnader samt kommande
erhéllna hyresnivéer.



Projekten utgér sammantaget en omfattande investering och &r da att definiera som
stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler.
Koncernledningen uppmanar dirfor Familjebostidder att kontinuerligt dterkomma till
sin styrelse och till koncernledningen med lagesredovisningar under forutsittning att
projekten samredovisas. Blir det, i ett senare skede, aktuellt att dela upp projekten,
kommer de sannolikt inte att behdva redovisas i separata drenden. Projekten ska da
istdllet redovisas i den géngse investeringsredovisningens bilaga Stora projekt, i
samband med budget, tertial och bokslut m.m. till koncernledningen.



