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

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 150 hyresldgenheter
inklusive en gruppbostad m.m. i kv. Algoritmen, till en total
investeringsutgift om 643 mnkr inkl. moms, godkéinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 150 hyreslédgenheter
inklusive en gruppbostad m.m. 1 kv. Algoritmen, till en total
investeringsutgift om 643 mnkr inkl. moms, godkinns

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Kvarteret Algoritmen dr beldget 1 Hagastaden vid Norrtull 1
stadsdelen Vasastaden/Norrmalm. Projektet omfattar nybyggnation
av ca 150 lagenheter inklusive en gruppbostadsenhet, en ramp till
en parkeringsanldggning och preliminért tva forskolor till en total
investeringsutgift om 643 mnkr inklusive moms. Projektet planeras
for en mojlig byggstart augusti 2017 med ett fardigstdllande under
forsta kvartalet 2020.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
Stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya ldgenheter
fram till 2030, varav 40 000 fram till &r 2020. Familjebostidder ska
bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst
500 lagenheter under 2016, for att 2017 och framét trappa upp
byggtakten ytterligare till 1 000 bostéder per ar till 2019. Bolaget
arbetar aktivt for att bidra till att det finns hyresbostdder som dr
tillgdngliga for alla, dér grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH, Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lédns
landsting samt representanter fran niringslivet om visionen for
omrédet runt Karolinska och Norra station, Hagastaden. Visionen
anger att omradet ska bli en vetenskapsstad med fokus pa hélsa dir
arbetsplatser, forskning och bostidder moéter kultur och rekreation.

En gemensam fordjupad 6versiktsplan for Stockholm och Solna
antogs hosten 2008 av Stockholm respektive Solna. Den forsta
detaljplanen for omradets centrala delar antogs av
kommunfullmaiktige i mars 2010 och samtidigt godkédndes
genomforandebeslut for hela projektet.

Stockholms del i1 projekt Hagastaden rymmer ca 3 000 nya
lagenheter, ca 13 000 nya arbetsplatser, nya parker, motesplatser
m.m.

AB Familjebostidder innehar i sitt befintliga fastighetsbestand, sex
fastigheter i stadsdelen Vasastan som innehéller 68
bostadsldgenheter och 31 lokaler. Projektet pa tomtritten kv.
Algoritmen bidrar till att stirka bolagets och allmdnnyttans stillning
1 stadsdelen och bidrar till fler hyresréitter i innerstaden.
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Projektets ldge

Projektet

Under hosten 2015 fick AB Familjebostdder en markanvisning for
motsvarande ca 150 hyresrétter i kv. Algoritmen. Detaljplanen
vann laga kraft i april 2011, vilket innebér att detaljplanearbetet ar
klart.

Kvarteret Algoritmen inrymmer bland bostadslédgenheterna dven en
gruppbostadsenhet, en infartsramp samt trapphus till Norra
Stationsgaraget samt preliminért tva forskolor for ca 120 barn.

Kvarteret ska ocksa inrymma ett garage om tva vaningar for
bostadsldgenheternas parkeringsbehov. AB Familjebostader
kommer att behova samordna projekteringen och produktionen med
AB Stockholm Parkering som bygger garaget intill som ocksé
fordrar en ramp och ett trapphus inom kv. Algoritmen.
Rittigheterna till infarten kommer att regleras genom servitut.

Mal och syfte

Projektet bedoms omfatta ca 150 ldgenheter inklusive en
gruppbostad samt tva forskolor och en nedfartsramp till AB
Stockholm Parkerings garage.

Léagenhetsfordelningen ér inte faststilld men malsdttningen &r att
inrymma en stérre andel smaldgenheter om 1-2 r.o.k. inom géllande
detaljplan.
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Tidplan

Den 1 december 2015 togs ett inriktningsbeslut i AB
Familjebostéders styrelse for vidare godkdnnande i
kommunfullmaktige.

Byggverksamheten kommer att vara intensiv under flera ar 1
Hagastaden. Tidplanen for utvecklingen av kvarteret Algoritmen
ska samordnas med utbyggnaden av resten av Hagastaden och
kommer att krdva en detaljerad tids- och samordningsplanering pé
grund av bl.a. kraftiga nivaskillnader inom kvarteret.

Exploateringsavtal utarbetas for att beslutas sommaren 2016, ett ar
fore byggstarten. Underlag for ett genomforandebeslut berdknas
kunna presenteras for kommunfullméktige till sensommaren 2017,
infor upphandling och byggstart. Enligt den tidplan som foreligger
startar AB Familjebostdder med grundkonstruktionerna i augusti
2017 och dessa pagar till forsommaren 2018. Inflyttning berdknas
kunna ske under forsommaren 2021.

Organisation
Projektet kommer drivas av Familjebostédders
projektutvecklingsavdelning i samarbete med stadens berorda

ndmnder, stadsbyggnads- respektive exploateringsnimnden samt
AB Stockholm Parkering.

Risker

Négra risker har identifierats i projektet.

Projektets tidplan dr snév och innebédr avbrott mellan
arbeten med grundkonstruktionen/ kéllarvaningen som sker 1 etapp
1 och den resterande bebyggelsen som byggs 1 etapp 2.

Exploateringskontoret bygger ut gatustraken mellan etapperna,
vilket inte AB Familjebostdder kan pdverka i denna del.

Projektets markomréde &r trdngt och den planerade gérden om
1 000 kvm ska samutnyttjas med tvé forskolor.

De inflyttade hyresgésterna kommer att bo nira en
byggarbetsplats de forsta aren, vilket kan medfora klagomal.

Miljé
Inriktningsbeslut gallande AB Milj6- och energikrav mits och foljs upp genom energi- och
Familjebostaders nyproduktion av

bostader i kv. Algoritmen, Hagastaden miljoprestandaindex som &r del 1 bolagets certifierade
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miljéledningssystem och AB Familjebostdders miljoprogram. Allt
byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubeddmningen och kv.
Algoritmen projekteras med méalsattning att uppna kraven
motsvarande Miljobyggnad Silver.

Ekonomi

Den redovisade kalkylen bygger pa information fran
exploateringskontoret gillande bruttoareor for bostdder och lokaler.
Uppgifterna anger 150 l4genheter inklusive en gruppbostadsenhet
och tva forskolor samt 6vrig lokalyta for annan verksamhet och
parkering for hyresgisternas behov. Aven méjlighet till kép av
platser i externt parkeringsgarage utreds.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifran
erfarenhetsvirden dd AB Familjebostdder inte &nnu pabdrjat sin
projektering. Total produktionskostnad om 643 mnkr inklusive
moms, som dirmed bedoms utifrin forutsittningar ovan.

Erforderlig normhyra' for att ticka produktionskostnader och
uppsatta avkastningskrav har bedomts ligga pa ca 2 180 kr/kvm
BOA/ér, vilket bedoms vara jamforbart med andra
nyproduktionsprojekt i det aktuella l4get.

Efter genomford projektering kommer en uppdaterad kalkyl
presenteras infor genomforandebeslut.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
bidrar till att uppna malséttningen om ett 6kat bostadsbyggande.
Vasastan i Stockholms innerstad 4r en stadsdel diar AB
Familjebostider i nuldget har ett relativt litet fastighetsbestdnd. Det
tillskott av hyresbostdader som utvecklingen av kv. Algoritmen vid
Norrtull innebdr, stirker allmédnnyttans stillning i en del av staden
dér de idag inte har en sa stor representation.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att AB
Familjebostider bidrar till att méta flera olika behov av funktioner
for det nya stadsutvecklingsomradet genom etablering av parkering,
forskolor och gruppboende. Stadsledningskontoret och
koncernledningen ser ocksa positivt pa att bolaget avser verka for
att 6ka andelen sma ldgenheter i projektet.

1 For att kunna jamfora olika hyror anviands begreppet normhyra, d.v.s.
arshyra per kv for en trea pa 77 kvm i 2014-ars penningvérde.
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Projektet kommer att krdva ett mycket nira samarbete och
gemensam planering med flera av stadens bolag och ndimnder infor
och under genomforandet. Omradet har ocksa tekniskt
komplicerade markforhallanden. Detta projektberoende med flera
parter inblandade medfor risker for forskjutningar och fordyrningar
som AB Familjebostdder inte har egen radighet Gver.

Koncernledningen och stadsledningskontoret méaste darfor
framhalla vikten av att samtliga av stadens involverade aktorer,
exploateringsndmnden, Stockholm Parkering och
stadsdelsndmnden, bidrar till att hantera dessa risker genom ett gott
samarbete med AB Familjebostider.

Med berdknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivier
samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet,
beddms projektet uppna ett positivt resultat, men med en mycket
liten marginal.

Stadsledningskontoret och koncernledningen maste podngtera att
AB Familjebostidders underlag for projektet baseras pa
erfarenhetsbedomningar utifrén ett fortfarande relativt ospecificerat
underlag. Det finns ddrmed en stor sannolikhet att volymer och
funktioner i planerad bebyggelse och dven de bedomda
investeringsutgifterna kommer justeras. Det dr darfor av storsta vikt
att AB Familjebostéder, tillsammans med Ovriga av stadens
inblandade aktdrer, bevakar att investeringsresultatet bibehalls
positivt genom att motverka kostnadsdkningar och att
intékter/driftnetton bibehélls.

Byggkostnaderna har under de senaste aren stigit kraftigt som inte
motsvarats av den generella hyresutvecklingen. Koncernledningen
och stadsledningskontoret maste darfor betona att AB
Familjebostider kontinuerligt ser 6ver mojligheten att verka for
lagre produktionskostnader. Stadsledningskontoret och
koncernledningen gor bedomningen att direktavkastningen i
projektet ligger i nivd med jimforbara flerbostadshus 1 ndromradet
liksom de beddmda hyresnivaerna.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmiktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen AB
Familjebostéder att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bilagor
1. Tjansteutldtande fran styrelsen for Familjebostdder

2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for Familjebostidder
3. Nuvérdekalkyl (SEKRETESS)



