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Inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostader i kv. Bjuro, Farsta Strand

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 220 hyresldgenheter
varav 90 1 ”Stockholmshus”, 1 kv. Bjurd 1, till en total
investeringsutgift om 542 mnkr inkl. moms godkéanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion om ca 220 hyresldgenheter
varav 90 1. ”Stockholmshus”, 1 kv. Bjurd 1, till en total
investeringsutgift om 542 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Projektet Bjurd 1 Farsta strand omfattar nybyggnation av ca 220
lagenheter varav 90 i Stockholmshus, till en total investeringsutgift
om 542 mnkr inkl. moms. Projektet planerar for en mdjlig byggstart
under hosten 2018 med ett fardigstillande 2021.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
Stadsledningskontoret.
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Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga cirka 140 000 nya ldgenheter
fram till 2030, varav 40 000 fram till &r 2020. Familjebostdder ska
bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst
500 ldgenheter under 2016, for att 2017 trappa upp byggtakten
ytterligare till 1 000 bostdder per ar 2019. AB Familjebostiader
arbetar aktivt for att bidra till att hyresbostdder ér tillgédngliga for
alla, dir grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden,
exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Farsta &r 1 Oversiktsplanen utpekad som tyngdpunkt for utveckling
och 1 véras presenterade stadsbyggnadskontoret ett omradesprogram
som nu varit pa samrad och darefter redovisats i
stadsbyggnadsndmnden i december 2015. I programmet foreslas
nistan en dubblering av antalet bostidder i omradet. Vikten av att
starka kopplingen mellan Farsta Centrum och Farsta Strand tas dven

upp.

Farsta Strand har en relativt jamn fordelning av upplételseformer da
allménnyttan har 56 procent av bostéderna i flerfamiljshus och
bostadsrittsforeningar 42 procent. Familjebostdder dr det enda
allménnyttiga bostadsbolaget 1 Farsta Strand, med ca 1 220
bostider.

Det finns ett underlag kring vad de boende 1 Farsta Strand tycker

om sitt omrédde genom de boendedialoger som genomforts under
2010.

Farsta ar vilforsorjt avseende kollektivtrafiksforbindelser,
nérservice, idrotts- och rekreationsmojligheter.

Projektet

For att bidra till Farstas utveckling presenterade Familjebostédder
under 2013 ett forslag till fortdtning med ca 300 bostdder ldngs med
Ullerudsbacken och Nordmarksvégen i Farsta Strand. Utifran det
har bolaget fatt en markanvisning om 220 bostéder.

Forutsittningarna for markanvisningen kommer sannolikt att
fordandras 1 och med att Magelungsvigen foreslas fa en ny
utformning med bebyggelse ndrmare gatan, vilket kan mdjliggora
fler bostédder i projektet. I korsningen Ullerudsbacken/
Nordmarksvigen foreslas ett par mindre lokaler for kommersiellt
bruk 1 bottenvaningen. Projektet omfattar d&ven en forskola pa 4-6
avdelningar.
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Projektets ldge

Ca 90 av de i projektet ingdende ldgenheterna kommer att byggas
enligt konceptet ”Stockholmshusen”. Konceptet &r resultatet av att
stadens bostadsbolagen och stadsbyggnadsndmnden samt
exploateringsndmnden fatt 1 uppdrag att utveckla ett
konceptbyggande av bostadshus for att kunna bygga fler hyresritter
snabbare och mer kostnadseffektivt.

Det gemensamma arbetet for att utveckla ett huskoncept startade
under hosten 2014 och upphandling av ramavtal med samverkan
med entreprendrer blev klar arsskiftet 2015/2016. Dérefter vidtog
utvecklingsarbete tillsammans med entreprendrerna for att ta fram
underlag for koncepthusen. Dessa kommer sedan avropas utifran
ramavtalsupphandlingen med samverkan, som en del av storre
byggprojektet eller som enskilda utvalda projekt framdver.
Stockholmshusen ska karaktériseras av en varierande och god
arkitektur samt hoga krav pa energianvéndning, miljohidnsyn och
tillgénglighet. Bjur6 ingar i forsta etappen av Stockholmshus.

Pé den mark som &r ldmplig for fortitning finns det idag ca 100
markparkeringsplatser som &r fullt uthyrda. Dessa ska ersittas med
nya parkeringsplatser. Limpliga parkeringstal kommer att provas 1
detaljplaneprocessen. Garage under mark innebér en dyrare 16sning
och forsvéarar mgjligheten att genomfora projektet inom foreslagna
ramar.

Familjebostéders projektidé inrymmer ytterligare 80 bostéder dér
entrén till Farsta Strand tydliggors med ett hogre hus som blir vél
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synligt fran Magelungsvégen. Dessa planeras dock markanvisas for
nyproduktion av bostadsritter.

Mal och syfte

Genom projektet Bjur6 avser AB Familjebostéder att utveckla ca
220 hyresbostdder varav 90 i Stockholmshus. Pa sa sitt
kompletterar bolaget antalet bostdder 1 ett av sina tyngdpunkts-
omréaden och bidrar till att nd malet om 6kad nyproduktion.

Projektets ldgenhetsfordelning ér inte faststilld i utan kommer att
tas fram 1 det fortsatta arbetet. Malséttningen for projektet &r en
variation av storlekar fran 1 r.o.k. till 5 r.o.k.

Tidplan

Den 1 december 2015 togs ett inriktningsbeslut i AB
Familjebostéders styrelse som dérefter ska godkidnnas av
kommunfullméktige. Under 2016-2018 fortsétter detaljplanerabete
och projektering infor genomforandebeslut som berdknas tas under
2018, foljt av projektupphandling och byggstart under slutet av
2018. Inflyttning beréknas ske under 2021.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostdders
projektutvecklingsavdelning 1 samarbete med stadens berdrda
nidmnder, stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden.

Risker

Den storsta risken 1 detta skede bedoms vara en eventuell opinion
mot den nya bebyggelsen. Kommunikation om projektplanerna
bedoms dérfor vara viktig. Under detaljplaneskedet dger
stadsbyggnadskontoret processen, men AB Familjebostidder
planerar gora sina kommunikationsinsatser 1 ndra samarbete med
stadsbyggnadskontorets kommunikation.

Miljo
Projektet kommer att projekteras for att nd miljoklassning silver.
Milj6- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och

miljoprestandaindex som idr del 1 bolagets certifierade
milj6ledningssystem.
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Ekonomi

Tva kalkyler for de olika delarna i projektet, en for vanliga
flerbostadshus och en for ”’Stockholmshusen”, har utarbetats. Total
produktionskostnad bedoms till 542 mnkr inkl. moms. Kalkylen for
vanliga flerbostadshus bygger pa erfarenheter frdn Familjebostidders
tidigare nybyggnadsprojekt, medan kalkylen for
’Stockholmshusen” bygger pa forutséttningar i upphandlingen av
Stockholmshusen som har en riktkostnad pa 28 000 kr/BOA total
produktionskostnad med viss hansyn till risk.

Erforderlig normhyra' for att ticka produktionskostnader och
uppsatta avkastningskrav har bedomts utifran en jamforelse med
andra nyproduktionsprojekt och det aktuella laget.

Efter genomford detaljplaneldggning och efterfoljande projektering
kommer en uppdaterad kalkyl presenteras infor
genomforandebeslut.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgdr ett vardefullt tillskott av hyresritter i Stockholm och ett bidrag
till att uppnd mélséttningen om ett 6kat bostadsbyggande.

Familjebostider kan med projektet skapa nya hyresritter 1 ett
véletablerat och uppskattat omrade, med god tillganglighet till
kollektivtrafik dir nyproduktion kan bidra till stadsdelens fortsatta
utveckling.

Nyproduktion i Farsta ligger vil i1 linje med bolagets uppdrag och
stadens ambitioner i Oversiktsplanen och stadens program for
”Tyngdpunkt Farsta”. Koncernledningen och stadsledningskontoret
ser positivt pa det sitt som projektet utvecklats utifrdn det underlag
av synpunkter som boendedialogen 1 Farsta har gett.
Familjebostidder uppmanas 1 sammanhanget att fortsétta en nira
dialog med boende 1 omradet, som en del av forankringen av
projektidén for att ocksa motverka risken for att projektet ska
drabbas av en negativ opinion.

De foreslagna utvecklingsplanerna innebér ocksa ett vardefullt
tillskott 1 Familjebostaders projektportfolj i ett omrade dir bolaget
har befintliga fastigheter. Det foreslagna projektet uppfors 1 ett lage

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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som forvaltningsméssigt har goda forutséttningar att komplettera
Familjebostidders befintliga fastighetsbestand 1 omradet, vilket kan
bidra till en god kvalitet och omradesnérvaro i forvaltningen.

Med berédknad produktionskostnad och med férviantade hyresnivaer
samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 Farsta Strand
bedoms projektet uppna ett visst positivt resultat.

Byggkostnaderna har under de senaste dren stigit kraftigt och
hyresutvecklingen har inte foljt med 1 samma takt.
Koncernledningen och stadsledningskontoret méste déarfor betona
vikten av att Familjebostéder ser 6ver mojligheten att verka for
lagre kostnader infér genomforandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
bostadsbolagen, genom den gemensamma upphandlingen enligt
konceptet ”Stockholmshusen”, utvecklar nya sitt att upphandla
stora volymer inom ramen for lagen om offentlig upphandling, med
syfte att uppna béttre konkurrens och ldgre byggkostnader.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill ocksa poéngtera
att projektet fortfarande ar 1 ett mycket tidigt skede. Det finns dérfor
en stor sannolikhet att den planerade bebyggelsevolymen och dven
de beddmda investeringsutgifterna kan behova justeras. Det dr dd av
storsta vikt att Familjebostdder bevakar att investeringsresultatet
bibehélls positivt genom att eventuella kostnadsfordndringar
motsvaras av motsvarande intékter/driftnetton.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 nivd med jimforbara
flerbostadshus i ndromradet liksom bedomda hyresnivéer.

Da projektet utgor en omfattande investering och ér att definiera
som ett stor projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméaktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen Familjebostader att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande frén styrelsen for Familjebostidder

2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for Familjebostader
3. Nuvirdekalkyl (SEKRETESS)



