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Inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostader i kv. Lansmannen, Gamla
Enskede

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 375 hyresldgenheter
varav ca 100 studentbostidder 1 kv. Lansmannen, till en total
investeringsutgift om 750 mnkr inkl. moms godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 375 hyresldgenheter
varav ca 100 studentbostédder 1 kv. Ldnsmannen till en total
investeringsutgift om 750 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Lansmannen omfattar nybyggnation av ca 275 ldgenheter och ca
100 studentbostdder i kvarteret Lansmannen 1 Gamla Enskede, till
en total investeringsutgift om 750 mnkr inkl. moms.

Projektet planeras for en mojlig byggstart 1 slutet av 2017 och ett
fardigstéllande 1 slutet av &r 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 trappa upp byggtakten
ytterligare till 1 000 bostdder per ar 2019. Bolaget arbetar aktivt for
att bidra till hyresbostdder som ér tillgéngliga for alla och dér
grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden, exempelvis
studenter och unga, ska prioriteras.

AB Familjebostidder har sedan den 27 augusti 2009 varit
tomtrittsinnehavare av Lansmannen 1 i Enskede som da dverlits
fran AB Svenska Bostader. Tomtrétten dr beldgen vid
Enskedevégen, intill Enskede IP och ca 100 meter fran Sockenplans
tunnelbanestation. Inom tomtrétten finns en kontorsbyggnad som 1
dagslédget ar uthyrd till Kunskapsskolan, en butikslokal som &r
uthyrd till Coop och en markparkeringsyta som &r arrenderad till
Stockholms Parkering.
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Projektet
AB Familjebostider sokte 1 juni 2012, tillsammans med JM,
markanvisning inom bl. a. Lidnsmannen 1. Initialt samarbetade
Familjebostidder och JM. Markanvisningen kommer nu endast ges
till Familjebostidder da exploateringskontoret beddmer att det r mer
lampligt att arbeta med en part, for att 16sa idrottsplatsens
parkeringsbehov i samband med projektutvecklingen.
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Situationsplan kv. Lansmannen

Mal och syfte

Projektet planeras innehélla 275 hyreslédgenheter och ca 100
studentbostéder. Lagenhetsfordelningen ir inte faststédlld, men
utgdngspunkten dr 100 st studentldgenheter om 1 r.0.k. och i dvrigt
en jamn fordelning mellan 2-4 r.o.k. Projektet omfattar dven 5
lokaler och 75 parkeringsplatser.

Perspektiv utmed Enskedevigen
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Tidplan

Den 1 december 2015 togs ett inriktningsbeslut for projektet i AB
Familjebostéders styrelse, for vidare beslut i kommunfullméktige
under varen 2016.

Under 2016- 2017 fortsétter darefter detaljplanerabete och
projektering infor genomforandebeslut som beridknas tas under
slutet av 2017. Dérefter foljer upphandling och byggstart under
borjan av 2018. Inflyttning berdknas ske under slutet av ar 2020.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostdders
projektutvecklingsavdelning i samarbete med stadens berdrda
ndmnder, stadsbyggnads- respektive exploateringsnimnden.

Risker

De storsta identifierade riskerna avser tidplanen som bl.a. beror av
detaljplaneprocessen samt fordyrande omstandigheter.

Tidplan/detaljplaneprocessen riskerar forldngas pé grund
eventuella overklaganden i planprocessen som kan forskjuta
starttiden.

Det finns méanga intressenter pa en begrénsad yta, vilket kan
forldnga detaljplaneprocessen och de befintliga hyresavtalen med
nuvarande verksamheter kan medfora forskjutningar.

Behov av storre antal garageparkeringsplatser for hyresgésters
behov kan medfora 6kade kostnader.

Miljé

Milj6- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som &r del 1 bolagets certifierade
miljéledningssystem.

Allt byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubedémningen och
samtliga nyproduktionsprojekt projekteras med mélsattning att
uppna kraven for Miljobyggnad Silver.

Ekonomi
Tvé kalkyler har tagits fram, en for vanliga flerbostadshus och en
for studentbostdderna.

Inriktningsbeslut gallande AB De tidiga kalkylerna bygger pa aktuell skiss med 275 lagenheter,

Familjebostaders nyproduktion fem uthyrningsbara lokaler samt ca 75 garageplatser och ca 100
av bostader i kv. Lansmannen,

Gamla Enskede studentbostéder.
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Total produktionskostnad om 750 mnkr inkl. moms, uppskattas
enligt forutsittningar ovan. Detta ar utifran Familjebostdders
erfarenhetsvirden fran tidigare nybyggnadsprojekt.

Erforderlig normhyra' for att ticka produktionskostnader och
uppsatta avkastningskrav har bedomts ligga pa mellan 1 600-1 950
kr/kvm BOA/ér varav de lagre géller studentlagenheterna.

Efter genomford 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 malsdttningen om ett 6kat bostadsbyggande samt fler
studentbostéder.

Den foreslagna nyproduktionen med totalt 375 hyresldgenheter
ligger vél i1 linje med bolagets uppdrag och stadens ambitioner i
bl.a. dversiktsplanen och Vision 2040 dé det ligger i redan
vilforsorjda kollektivtrafikldgen med nérhet till befintlig service.

Eftersom Familjebostdder har ett befintligt bestdnd i omradet ger
utvecklingen av projektet forvaltningsmaissiga fordelar.

Med beriknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivaer
samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 omrédet
beddms projektet uppna ett positivt resultat, men pa en mycket lag
niva, vilket innebér att projektet har mycket sméd ekonomiska
marginaler.

Stadsledningskontoret och koncernledningen méste dock poingtera
att projektet ar 1 ett tidigt skede och kalkylen ddrmed med stor
sannolikhet kan behova justeras avseende volymer i planerad
bebyggelse och dven de bedomda investeringsutgifterna. Det ar
darfor av storsta vikt att Familjebostdder bevakar att
investeringsresultatet bibehdlls positivt, genom att motverka
kostnadsokningar och sékerstilla att fordndringar motsvaras av
intikter/driftnetton. Vidare &r det av vikt att bolaget sékerstiller en
plan for hantering av identifierade risker kopplade till

1 For att kunna jamfora olika hyror anviands begreppet normhyra, d.v.s.
arshyra per kv for en trea pa 77 kvin i 2014-ars penningvérde.
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detaljplaneprocessen och hantering av befintliga lokalhyresgéster,
for att infor genomforandet, sdkerstélla utgiftsniva och tidplan.

Byggkostnaderna har under de senaste aren stigit kraftig, vilket inte
motsvarats av den generella hyresutvecklingen. Koncernledningen
och stadsledningskontoret méste dérfor betona att Familjebostiader
kontinuerligt ser 6ver mojligheten att reducera kostnader och
hantera aviserade risker under projektets planering och infor
genomforandet.

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

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

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran styrelsen for Familjebostiader

2. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for Familjebostider
3. Nuvirdekalkyl (SEKRETESS)



