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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Algoritmen,
Hagastaden

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv. Algoritmen, som omfattar 150 bostader
inkl. en gruppbostadsenhet till en total investeringsutgift om 643 mnkr inkl.
moms godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkanna inriktningen av nybyggnad av 150
bostader inkl. en gruppbostadsenhet till en total investeringsutgift om

643 mkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
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Sammanfattning

Algoritmen omfattar nybyggnation av ca 150 lagenheter inkl. en
gruppbostadsenhet och tva forskolor till en total investeringsutgift om 643 mnkr
inkl. moms. Projektet planeras for en majlig byggstart augusti 2017 med ett
fardigstillande

Q1 2020.

Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, och darefter 1000 lagenheter per ar
i enlighet med den sa kallade 40k satsningen som innebar minst 40 000 nya
bostader till ar 2020. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en marknad dar
hyresbostader ar tillgdngliga for alla, dar grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras. Genom séaval
markanvisningar som forvarv sikerstaller bolaget ett fortsatt tillskott av byggbar
mark for vidare etablering av fastighetsbestandet.

Hagastaden ir ett av kommunfullméktige utpekat angelaget
stadsbyggnadsprojekt. Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH och
Stockholms universitet, tillsammans med Stockholms stad, Solna stad,
Stockholms ldns landsting samt representanter fran néaringslivet om visionen for
omradet runt Karolinska och Norra station. Den partsgemensamma visionen for
det nya omradet Hagastaden anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med
fokus pa halsa dar arbetsplatser, forskning och bostdder méter kultur och
rekreation. En for Stockholm och Solna gemensam fordjupad oversiktsplan
antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta detaljplanen, som
omfattar de centrala delarna av omradet fran ett kvarter vister om Solnabron
fram till Norrtullplatsen, antogs av kommunfullméaktige 15 mars 2010. Samtidigt
godkiandes genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya lagenheter, ca 13 000
nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser m.m. Projektet medfor en battre
koppling mellan Stockholm och Solna och skapar innovativa miljoer for hogre
utbildning och forskning.

Arendet

AB Familjebostader har erhallit markanvisning 2015-10-15 for motsvarande ca
150 byggritter i kv. Algoritmen. Detaljplan 2009-02013-54, del 1-3, vann laga
kraft den 2011-04-07. Detaljplanearbetet 4r ddrmed avklarat och projektering till
forfragningsunderlag paborjas.
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Kvarteret Algoritmen inrymmer forutom bostadsldgenheterna en infartsramp
samt trapphus till Norra Stationsgaraget samt preliminart tva forskolor om 120
barn och en gruppbostadsenhet. Stadsdelsforvaltningen ska ta beslut inom kort
om forskolorna ska drivas i kommunal eller privat regi. Kvarteret ska ocksa
inrymma ett garage om tva vaningar for bostadslagenheternas behov (p-tal 0,5 +
bilpool). Familjebostdder kommer att behova samordna projekteringen och
produktionen med Stockholm Parkering som bygger ett garage intill. Det ar
Stockholm Parkerings garage som fordrar en ramp och ett trapphus inom kv.
Algoritmen. Dessa rittigheter kommer att hanteras genom servitut.

GEOGRAFISK OMRADE

AB Familjebostidder innehar sex fastigheter i stadsdelen Vasastan om 68
bostadsldgenheter och 31 lokaler. Kv Algoritmen bidrar till att 6ka allménnyttans
svaga stallning i stadsdelen och bidrar till en mer blandad stad med olika
upplatelseformer.

Fastigheten upplats med tomtratt.

PROJEKTETS MALSATTNING

Lagenhetsfordelningen ar ej faststillt annu da projektering ej har paborjats.
Projektets malsdttning inom ramen for gillande detaljplan ar att inrymma en
storre andel smaldgenheter om 1-2 rok.

TIDPLAN

Byggverksamheten i omradet kommer under flera &r att vara intensiv i
Hagastaden. Tidplanen for Bolagets utbyggnad av Algoritmen ska samordnas
med utbyggnaden av resten av Hagastaden. En sarskild utbyggnadsordning och
tidplan finns framtagen for Algoritmen som ska foljas. Det kommer att kravas en
detaljerad tids- och samordningsplanering pa grund av kraftiga nivaskillnader om
10 meter inom kvarteret. Byggherrarnas entreprenorer inleder med att bygga
grundkonstruktioner/kallarvaningar for att darefter invanta Stadens
entreprenorer som bygger angransande gator och aterfyller mot
grundkonstruktionerna. Forst diarefter kan husentreprenaderna paborjas enligt
sedvanlig planering.

Enligt den tidsplanering som foreligger startar Familjebostader med
grundkonstruktionerna i augusti 2017, parallellt med grannens (Veidekke).
Arbetena avseende grundkonstruktionerna planeras ta max 9 manader.
Exploateringsavtal beslutas ca 1 ar fore byggstart, dvs sommaren 2016.
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Aktivitet Datum

Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-12-01
Kommunfullméktiges godkdnnande av inriktningen Q2 2016
Projektering 2015/2016
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q2 2017
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige 03 2017
Prel. Upphandling Q2 2017
Prel. Byggstart 2017-08-01
Prel. Inflyttning Q2 2021
EKONOMI

En tidig kalkyl bygger pa information fran Exploateringskontoret gillande
bruttoareor for bostader och lokaler. Uppgifterna anger 150 lagenheter inkl. en
gruppbostadsenhet och tvé forskolor samt 6vrig lokalyta for annan verksamhet.
P-talet anges till 0,5. M6jlighet till kop av platser i externt parkeringsgarage
utreds.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifran erfarenhetsvirden.
Uppgifterna ar prelimindra d& Familjebostader ej deltagit under
detaljplaneskedet och ej &nnu paborjat sin projektering.

Total produktionskostnad om 643 mnkr inkl. moms, uppskattas da enligt
forutsattningar ovan, till ca 48 tkr/kvm BOA/LOA! i 2015-ars penningvarde.
Detta dr utifran Familjebostiaders erfarenhetstal fran tidigare nybyggnadsprojekt
en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig normhyra2 for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 2 177 kr/kvm BOA. Detta ar en
realistisk hyra utifran en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Utvecklingskostnader 20 000 000

Byggnation 623 000 000

Summa 643 000 000

tbostadsarea
2 For att kunna jaimfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kv
for en trea pa 77 kvin i 2014-ars penningvarde.
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Efter genomford inventering och efterféljande projektering kan ny kalkyl
presenteras styrelsen infor genomforandebeslut.

MILJO

Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Projektet ska ta hiansyn till Familjebostdders miljoprogram samt sa ska allt
byggmaterial bedomas enligt Byggvarubedomningen. Enl. foretagsbeslut ska

samtliga nyproduktionsprojekt projekteras med malsiattning Miljobyggnad Silver.

RISKER

- De inflyttande hyresgasterna kommer att bo intill bullrande byggarbetsplatser
under flera &r.

-Tréng plats och snav tidplan med avbrott mellan kéllarvaning (etapp 1) och
resterande bebyggelse (etapp 2). Mellan etapperna ska Explo bygga ut gatorna.

- Liten gard om 1000 kvm som ska samnyttjas med tva forskolor.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret
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Arendets beredning

Arendet handliggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Vasastan ar en stadsdel dar AB Familjebostiader i nuldget har ett begransat antal
fastigheter. Ett tillskott av bostdder i Vasastan starker allmannyttans stillning i
en del av Staden dir allmannyttans andel ar 14g. Projektet bidrar till att skapa en
mer blandad stad dar olika upplatelseformer finns representerade. Projektet okar
manniskors valfrihet med avseende pa olika upplételseformer. Det dr gladjande
att det ar bolagets forsta hyresratter inom Hagastaden.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl
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