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Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Giggen 25, Tallkrogen
Enskede

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i kv Giggen 25, som omfattar 75 bostader till
en total investeringsutgift om 214 mnkr inkl. moms godkénns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

I samband med att Fortum slutade nyttja panncentralen pa fastigheten Giggen 25
for reservviarme borjade Familjebostader utreda vad lokalerna ska anvindas till
istéllet. Arbetet mynnade ut i ett forslag diar panncentralen rivs och ersitts med
nyproducerade flerfamiljshus.

Giggen 25 omfattar nybyggnation av 75 st lagenheter till en total
investeringsutgift om 214 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for byggstart 2016
och ett fardigstillande kring arsskiftet 17/18.
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Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmaélet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, for att 2017 trappa upp byggtakten
ytterligare till 1000 bostiader per ar 2019. Det utokade malet forstarker ytterligare
bolagets position som nyckelspelare i bostadsforsorjningen av det vaxande
Stockholm och stéller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
sikerstaller byggbar mark i jamn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad dar hyresbostider ar tillgangliga for alla, dar grupper med svag stéllning
pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Arendet

HISTORIK

Langs Kaggeholmsvigen i Tallkrogen ligger fastigheten Giggen 25, pa fastigheten
ligger forutom bostiader en panncentral som till stor del anvints som
reservvarmecentral av Fortum. Sedan nagra ar avvecklade Fortum sin
verksamhet i panncentralen och lokalerna har sedan dess statt oanvinda. 2012
foddes en projektidé att antingen omvandla panncentralen till bostadder eller att
riva panncentralen och bygga nya bodstdder. Svarigheter med miljofarliga &mnen
i panncentralen kombinerat med mojligheten att tillskapa fler 1agenheter med
nyproduktion gjorde att inriktningen blev nyproduktion.

GESTALTNING

Totalt kan 75st 1dgenheter byggas. Tanken ar att de nya husen ska bli en naturlig
forlangning av de redan befintliga husen fran 50-talet 1angs Kaggeholmsvagen,
ett punkthus ska dven uppforas pa innergarden. Sammanlagt byggs fem nya hus
varav tre ar hopbyggda. Husen planeras bli fem vaningar och alla kommer
sammanbindas av ett garage under innergarden.

BOENDE
Projektet har foljande ligenhetsfordelning;

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel
1 RoK 12st 540kvm 16%
2 RoK 25st 1322kvm 33%
3 RoK 1st 73kvm 1%

4 RoK 32st 2903kvm 43%
5 RoK 5st 572kvm 7%
Summa 75st 5410kvm 100%
Garage-/P-platser 24+2st 661kvm
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BOSTADSMARKNADEN

Andelen sma lagenheter i Tallkrogen ar farre an i andra liknande lagen i
ytterstaden varfor ett tillskott av 1:or och 2:or ar ett bra komplement.

Aven storre ldgenheter efterfrigas, Bostadsformedlingen har ingen statistik for
4:or i Tallkrogen de senaste aren men i intilliggande omraden Gubbangen och
Svedmyra ar kétiden 14 resp. 16 ar.

TIDPLAN
Aktivitet Datum

Inriktningsbeslut enligt tidigare beslutsstruktur

Projekteringsstart 2015-01-01
Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse 2015-12-01
Prel. Upphandling 2016-03-01
Prel. Byggstart 2016-05-01
Prel. Inflyttning 2018-01-01
EKONOMI

Som underlag for investeringskalkylen har anvants en produktionskostnadskalkyl
framtagen av Bygganalys baserad pa forfragningsunderlaget for 75 lagenheter.

Total produktionskostnad uppskattas enligt forutsattningar ovan till 214 mnkr
inkl. moms eller till 39 167 kr/kvm BOA! i 2015-drs penningvérde.

Erforderlig normhyra2 for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 851 kr/kvm BOA. Detta ar en
realistisk hyra utifrdn en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Rivning/sanering, nyproduktion | 214 mnkr Inkl. moms
MILJO

Byggnaden kommer inte certifieras enligt Miljobyggnad men nivé Silver
efterstriavas vid projektering och produktion.

Miljo- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

tbostadsarea
2 For att kunna jaimfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pé 77 kvm.
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RISKER

Byggnaden och kringliggande mark har inventerats och delvis redan sanerats fran
miljofarliga &mnen men det finns dnda en viss risk att ytterligare miljofarliga
amnen patraffas och fordyrar saneringen utéver det som raknats in i
investeringsutgiften. Framsta risken ar under sjalva byggnaden dar ingen
provtagning kunnat ske.

Troligen kriavs mindre avvikelser fran detaljplanen pa grund av hojdséttningar
som 4r svara att klara, detta kraver ny annonsering med risk for nya
overklaganden. Risken bedoms dock som mindre da de tidigare 6verklagandena
framst hanterat bevarandevirdet av panncentralen samt virdeminskning av
kringliggande fastigheter. Vid tiden for denna annonsering kommer
panncentralen redan vara riven.

ORGANISATION

Kommunfullmaktige
Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

Tallkrogen ar ett mycket populdrt omrade med bra kollektivtrafiklage samt
narhet till naturvirden som Majrosskogen. Med Familjebostdders nuvarande
fastighetsbestédnd i omradet uppfors denna nyproduktionen i ett
forvaltningsmassigt fordelaktigt lage. Ett positivt resultat uppnas for tillskapande
av 75st nya hyresratter med en beriknad produktionskostnad om 214 mnkr inkl.
moms, en Normhyra pa ca 1851 kr/ kvin & ar och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Tallkrogen.
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Bilagor

1. Bilaga bildmaterial

2. Bilaga Investeringskalkyl

AB Familjebostader

Box 92100

120 07 Stockholm  08-737 20 00 vaxel
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Bilaga Bildmaterial
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Plankarta dar del tankt f6r nyproduktion ar markerat
med bla farg.

Vy fran sydvast
Vy fran nordvast (Fargsittning ej klar pa bild)
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