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Inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostader m.m. i kv. Kristinebergs slott 10,
Kungsholmen

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

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

1. Inriktningen for nyproduktion av 190 bostidder, samt en
forskola i1 kv. Kristinebergs slott 10, till en total
investeringsutgift om 618 mnkr inkl. moms, godkéinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av 190 bostdader samt en
forskola 1 kv. Kristinebergs slott 10, till en total
investeringsutgift om 618 mnkr inkl. moms, godkinns

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Kvarteret Kristinebergs slott 10 &r beldget pa Kungsholmen.
Projektet omfattar nybyggnation av ca 190 lagenheter samt en
forskola for 6-8 avdelningar och ca 100 P-platser 1 garage och 10 pa
mark. Projektet kalkyleras till en total investeringsutgift om 618
mnkr inklusive moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart
under dr 2020 med inflyttning under forsta kvartalet 2023.
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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 ar
tillgdngliga for alla, dér grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

SL planerar att flytta sin bussdepd frdn nordvistra Kungsholmen till
Solna och pa den mark som frigdrs planeras ca 750 bostdder och

80 000 kvm lokaler. Omradet kommer knyta an till
Hornsbergsstrands nybyggda stadsdel och park- och
idrottsanldggningar vid Kristinebergs slott.

I planomréddet har AB Familjebostéder fatt en markanvisning for att
bygga ca 170 lagenheter samt en forskola med 6-8 avdelningar.
Under planarbetet har mdjligheter till den nu foreslagna volymen
om 190 ldgenheter identifierats. Marken kommer att upplatas med
tomtritt. AB Familjebostéder har idag 427 bostéder 1 omréadet
Kristineberg.

Utbudet av storre ldgenheter dr begrinsat i omradet varfor bolaget
planerar komplettera med 50 procent 1-2 r.o.k. och 50 procent 3-4
r.o.k.

Projektet pa tomtritten kv. Kristinebergs slott 10 bidrar till att
starka bolagets och allménnyttans stédllning 1 stadsdelen och bidrar
till fler hyresrétter 1 innerstaden.
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Projektets ldge

Projektet

Den 4 februari 2016 fick AB Familjebostdder en markanvisning for
motsvarande ca 170 bostédder 1 kv. Kristinebergs slott 10. Omridet
ingdr i programomradet for Nordvéstra Kungsholmen som antogs
2002 1 Stadsbyggnadsndmnden.

Kvarteret Kristinebergs slott inrymmer, i1 det nu foreslagna
projektet, 190 bostadslidgenheter samt dven en forskola for 6-8
avdelningar. Kvarteret planeras dven inrymma 110 p-platser varav
ca 100 i garage och 10 pa mark.

Mal och syfte

Projektet bedoms omfatta ca 190 lagenheter samt en forskola.

Léagenhetsfordelningen &r inte faststilld men malséittningen ar att
inrymma hélften smaldgenheter om 1-2 r.o.k. inom kommande
detaljplan. Eftersom det finns ett begriansat utbud av storre
lagenheter for familjer i omradet kommer resterande 50 procent av
bostidderna vara 3-4 r.o.k.

Tidplan

Den 23 februari 2016 togs ett inriktningsbeslut 1 AB
Familjebostéders styrelse for vidare godkdnnande i
kommunfullmaktige.

Projektering berdknas paborjas 2018 infor ett genomférandebeslut
under ar 2019.

Upphandling av entreprendr samt byggstart berdknas ske ar 2020
for inflyttning 2023.
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Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostidders
projektutvecklingsavdelning i samarbete med stadens berorda
ndmnder, stadsbyggnads- och exploateringsndamnden.

Risker

Nagra risker som identifierats 1 projektet dr féljande.

Bostidderna 1 det aktuella omradet utséatts for trafikbuller,
industribuller, eventuella fororeningar och risker med farligt gods
som bor utredas vidare vid planeringen och genomforandet.

Lansstyrelsen har ocksé pétalat risk for olyckor, sé kallad
samhaéllsrisk 1 nérliggande detaljplaner, vilket kan paverka den
planerade stadsutvecklingen i omridet.

Miljé
Milj6- och energikrav méts och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som &r del i bolagets certifierade
milj6ledningssystem. Allt byggmaterial ska bedomas enligt
Byggvarubeddmningen och kv. Kristinebergs slott liksom alla
bolagets nyproduktionsprojekt, projekteras med malséttning att
uppna kraven motsvarande Miljobyggnad Silver.

Vid den fortsatta planeringen bor miljokonsekvenser avseende
trafikbuller, luftfororeningar, externt industribuller och risker med
farligt gods utredas vidare.

Ekonomi

En uppskattning av produktionskostnaden baseras pé arkitektskisser
och har gjorts utifran erfarenhetsviarden dd AB Familjebostidder
dnnu inte pabdrjat sin projektering. Total produktionskostnad
bedoms till 618 mnkr inklusive moms.

Kalkylen omfattar bebyggelse med 190 bostédder, forskola samt 110
P-platser varav 100 i garage och 10 pd mark.

Beddmd normhyra beddms utifrdn nirliggande projekt och ger ett
positivt investeringsresultat. En kidnslighetsanalys ger dock att en
kostnadsokning om 5 procent medfor ett underskott i
projektkalkylen.
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Erforderlig normhyra' for att ticka produktionskostnader och
uppsatta avkastningskrav har bedomts ligga pé ca 1 920 kr/kvm
BOA/ar, vilket bedoms vara jaimforbart med andra
nyproduktionsprojekt i det aktuella laget.

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.
Kungsholmen i Stockholms innerstad ar en stadsdel dar AB
Familjebostider i nuldget har ett relativt begriansat
fastighetsbestand. Det tillskott av bostdder som utvecklingen av kv.
Kristinebergs slott ger, stirker allmdnnyttans stillning i innerstaden
och kompletterar bolagets fastighetsbestdnd vilket ger goda
forutsittningar for en bra langsiktig férvaltning.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att AB
Familjebostéder bidrar till att méta flera olika behov av funktioner

for det nya stadsutvecklingsomradet genom etablering av parkering
och forskola.

Stadsledningskontoret och koncernledningen maste podngtera att
AB Familjebostédders underlag for projektet baseras pé
erfarenhetsbedomningar utifran ett fortfarande mycket tidigt och
ospecificerat underlag. Det finns ddrmed en stor sannolikhet att
volymer och funktioner i planerad bebyggelse och dven de bedomda
investeringsutgifterna kan komma att justeras. Det dr dérfor av
storsta vikt att AB Familjebostédder, tillsammans med 6vriga av
stadens inblandade aktorer, bevakar att investeringsresultatet
bibehalls positivt genom att motverka kostnadsokningar och att
intikter/driftnetton bibehélls.

Markanvisningen omfattade en mindre beddmd volym bostéder, 170
stycken, men under planarbetet har mdjligheter till den nu
foreslagna volymen om 190 lagenheter identifierats.
Koncernledningen och stadsledningskontoret ser mycket positivt pa
att projektets bostadsvolym kunnat utokas.

Stadsledningskontoret och koncernledningen konstaterar att en ny
detaljplan krdvs och att risker kopplade till markfoérhallanden maste
fortydligas och hanteras under kommande utrednings- och
projekteringsskede. Infor genomforande bor ocksa en handlingsplan

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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kring identifierade risker for olyckor, fororeningar och buller
utarbetas. Darfor forutsétter Stadsledningskontoret och
koncernledningen att AB Familjebostdder infor
genomdeforandeskedet sdkerstiller ett de har ett arbetssétt for
identifiering, hantering och minimering av samtliga risker som kan
tdnkas paverka projektet. Koncernledningen och
stadsledningskontoret framhéller samtidigt vikten av att samtliga av
stadens involverade aktorer, stadsbyggnadsndmnden, milj6- och
hilsoskyddsndmnden och exploateringsnamnden, bidrar till att
hantera ovanstaende risker genom ett gott samarbete med AB
Familjebostéder.

Med beriknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivaer
samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omrédet,
beddms projektet uppna ett positivt resultat, men med en relativt 1ag
marginal.

Byggkostnaderna har under de senaste aren stigit kraftigt och inte
motsvarats av den generella hyresnivautvecklingen.
Koncernledningen och stadsledningskontoret maste darfor dven i
detta sammanhang betona att AB Familjebostider tillsammans med
stadens berérda ndmnder kontinuerligt ser 6ver mdjligheten att vid
fortsatt planering av projektet verka for ldgre produktionskostnader.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 nivd med jimforbara
flerbostadshus 1 ndromradet liksom de bedomda hyresnivéerna.

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. Tjéansteutlatande fran styrelsen for Familjebostader

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



