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Genomforandebeslut 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. Genomfdrandet av nyproduktion av ca 178 ldgenheter och 7
lokaler i kv. Algoritmen, till en total investeringsutgift om
671 mnkr inkl. moms, godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion av ca 178 ldgenheter och 7
lokaler 1 kv. Algoritmen, till en total investeringsutgift om
671 mnkr inkl. moms, godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Ingela Lindh
Stadsdirektor/ VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

AB Familjebostéders projekt Algoritmen omfattar nybyggnation av
ca 178 lagenheter inklusive en gruppbostadsenhet om sex
lagenheter, sex kommersiella lokaler och tva forskolor (ett
lokalkontrakt) samt en ramp till en parkeringsanldggning.

Kv. Algoritmen ligger 1 den nya stadsdelen Hagastaden vid
Norrtull. I och med detta planerade tillskott av bostéder stérks
allménnyttans stillning i1 stadsdelen och bidrar till fler hyresrétter 1
innerstaden.
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Upphandlingen av entreprenaden bedéms genomforas under varen
2017 for att byggproduktionen ska paborjas under augusti 2017.
Inflyttning berdknas ske etappvis fr.o.m. hosten 2020 t.o.m.
sommaren 2021.

Den totala investeringsutgiften berdknas till 671 mnkr inklusive
moms. Projektet berdknas ge ett positivt investeringsresultat, men
produktionskostnaderna dr hoga bl.a. pa grund av markens
komplicerade karaktir. En god kostnadskontroll av bade
produktions- och driftskostnader &r darfor nddvindig.

Stadsledningskontoret och koncernledningen betonar vikten av att
samtliga av stadens involverade aktorer bidrar till ett gott samarbete
sinsemellan for att sdkra rimliga kostnadsnivéer i projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsatter att de risker
som finns 1 projektet och som Familjebostidder redovisar hanteras
inom projektets budget och tidplan.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet har
ett attraktivt 14ge och att det dr positivt med tillskott av hyresritter i
innerstaden.

Bakgrund

Bostadsbyggandet dr en mycket prioriterad fraga i Vision 2040 - Ett
Stockholm for alla. Totalt planerar Stockholms stad att bygga ca
140 000 nya bostader fram till 2030, varav 40 000 fram till &r 2020.
Av dessa ska stadens kommunala bostadsbolag bidra med att
byggstarta 2 500-3 000 bostéder per ar, varav Familjebostéders
ambition &r att successivt trappa upp byggtakten for att 2019 ligga
pa en niva om 1 000 pabdrjade bostider per ar.

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH, Stockholms universitet,
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms ldns
landsting samt representanter frén naringslivet om visionen for det
nya stadsutvecklingsomrédet, Hagastaden. Visionen utpekar
omradet som en blivande vetenskapsstad med fokus pa hilsa dar
arbetsplatser, forskning och bostidder méter kultur och rekreation.

Under hosten 2008 antog Stockholm respektive Solna en gemensam
fordjupad oversiktsplan. Den forsta detaljplanen for omridets
centrala delar antogs av kommunfullméktige i mars 2010 och
samtidigt godkdndes genomforandebeslutet for hela projektet.
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Projektets ldge

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

Arendet

Mal och syfte

Hagastaden ar ett nytt stadsutvecklingsomréade. Efter samrad med
Bostadsformedlingen i Stockholm AB har Familjebostidder kommit
fram till att omradet bast kan jamforas med Norra Djurgérdsstaden,
1 syfte att géra malgruppsanalys. Med denna utgangspunkt forvéntas
en stor del av de blivande hyresgisterna vara singelhushall i
alderskategorin 25-44 ar. For att matcha detta kommer majoriteten
av lagenheterna att utgoras av sméaldgenheter om 1-2 r.0.k. inom
gillande detaljplan.

Familjebostéder innehar i sitt befintliga fastighetsbestand, sex
fastigheter 1 stadsdelen Vasastan som innehéller 68 ligenheter och
31 lokaler. Projektet kv. Algoritmen bidrar till att stirka bolagets
och allménnyttans stillning i stadsdelen och bidrar till fler
hyresrétter 1 innerstaden, vilket medverkar till en stad med blandade
upplételseformer.
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Projektet

Familjebostider fick under hosten 2015 en markanvisning for
motsvarande ca 150 hyresrétter i kv. Algoritmen. I oktober 2016
fattade sedan kommunfullmiktige beslut om godkénnande av
exploatering med tomtrétt.

Projektet har, fran det att inriktningsbeslutet fattades, 6kat med 28
lagenheter, till att nu omfatta 178 ligenheter. Av dessa ska sex
lagenheter inga i en gruppbostadsenhet. Utdver bostidderna ska tva
forskolor byggas, dér antalet planerade forskoleplatser uppgar till ca
120 stycken.

Stockholms Stads Parkerings AB planerar for ett garage om tva
vaningar for bostadsldgenheternas parkeringsbehov. Antal platser
beddms bli ca 60 stycken. I samband med detta behovs en
nedfartsramp till garaget och ett trapphus kommer att byggas.
Familjebostidder kommer darfor att behova samordna projekteringen
och produktionen med Stockholm Parkering.

Hyresgésterna kommer att erbjudas goda mdjligheter for att vilja
cykeln som transportmedel, bade cykelparkeringar och
cykelverkstad ska inréttas. Det kommer dven att erbjudas bilpool,
vilket lett till att parkeringstalet for projektet sénks fran 0,5 till 0,34.

Tidplan

Forsta december 2015 togs inriktningsbeslut 1 Familjebostiders
styrelse for vidare godkidnnande i kommunfullméktige, som fattade
beslut 1 oktober 2016. Darefter fattade Familjebostdders styrelse
beslut om genomforande, i slutet av november 2016.

Enligt Familjebostidders tidplan planeras upphandlingen av
entreprenaden inledas under varen 2017 for att byggproduktionen
ska kunna paborjas under augusti 2017. Inflyttning berdknas ske
etappvis fr.o.m. hosten 2020 t.o.m. sommaren 2021.

Hagastaden kommer vara under utveckling och exploatering under
flera &r. Tidplanen for utvecklingen av kv. Algoritmen ska
samordnas med utbyggnaden av resten av Hagastaden och kommer
att krdva en detaljerad tids- och samordningsplanering pd grund av
bl.a. kraftiga nivaskillnader inom kvarteret.

Organisation
Projektet kommer drivas av Familjebostdders
projektutvecklingsavdelning i samarbete med stadens berorda
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ndmnder, stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden samt
Stockholm Parkering.

Risker

De risker som identifierats 1 projektet ar:

Den fortsatta hogkonjunkturen med dverhettning i branschen
innebdr att kostnadsliget dr svarbedomt och utbudet av
projektledare &r begréansat.

Projektets innergérd ska samutnyttjas med de tva forskolorna.
Familjebostdder kommer dirfor att erbjuda hyresgisterna en
takterrass, vilket enligt bolagets erfarenheter kan innebéra en viss
risk som dérfor kommer kravstillas sérskilt.

I och med att Stockholm Parkering ska bygga det intilliggande
garaget samt att en infartsramp och ett trapphus ska uppforas s blir
samordningen viktig och nddvédndig mellan bolagen och kan utgdra
en risk for forskjutningar.

Miljo

Familjebostdder arbetar utifran dels sitt certifierade
miljoledningssystem och dels bolagets miljoprogram.

Milj6- och energikrav méts och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex och allt byggmaterial ska bedomas enligt
Byggvarubeddmningen.

Malsittning vid projektering av samtliga nyproduktionsprojekt ska
vara att uppna kraven motsvarande Miljobyggnad Silver, vilket
omfattar dven projektet kv. Algoritmen.

Ekonomi

Produktionskostnaden for detta projekt med totalt 178 ldgenheter,
tva forskolor, sex lokaler och ett garage bedoms totalt uppga till 671
mnkr inklusive moms. Jamfort med nér inriktningsbeslutet togs,
vilket angav 150 lagenheter, har produktionskostnaden per
kvadratmeter 6kat.

Familjebostider har beddmt att normhyran' for att ticka
produktionskostnaden och uppsatta avkastningskrav ligger pé en
niva jimforbar med andra nyproduktionsprojekt i aktuellt 14ge.

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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Investeringskalkylen anger ett positivt resultat och
direktavkastningen &r rimlig.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett viktigt bidrag till att uppna maélsittningen om ett 6kat
bostadsbyggande i Stockholm. Familjebostider har i nuldget ett
relativt litet fastighetsbestand 1 Vasastan i Stockholms innerstad.
Det tillskott av hyresbostidder som utvecklingen av kv. Algoritmen
vid Norrtull innebar, stirker bade bolagets och allmédnnyttans
stdllning 1 en del av staden dér de idag inte har en sa stor
representation.

Hagastaden ar ett nytt stadsutvecklingsomrédde med fokus pa hilsa,
forskning, arbete, bostdder, kultur och rekreation. Kopplingen
mellan Stockholm och Solna ska stdrkas och en innovativ milj6 att
leva och bo i ska skapas. Stadsledningskontoret och
koncernledningen tycker det &r positivt att Familjebostdder bidrar
till att utforma stadsutvecklingsomradet och moéter flera olika behov
av funktioner genom etablering av parkering, forskolor och
gruppboende.

Under hela projektet kommer det krivas ett ndra samarbete mellan
stadens bolag och ndmnder. Till exempel géller det Stockholm
Parkering och det garage med tillhérande infartsramp som ska
byggas. Aven exploateringsnimnden #r en viktig part pa grund av
komplicerade markforhallanden i projektet och utbyggnad av
gatustrdk mellan etapperna. Eftersom Familjebostdder inte sjdlva
styr 6ver alla delar 1 projektet, utan dr beroende av andra parter,
finns risker for forskjutningar och férdyrningar som ligger utanfor
bolagets radighet.

Utifrén detta vill stadsledningskontoret och koncernledningen
betona vikten av att samtliga av stadens involverade aktorer bidrar
till att hantera dessa risker genom ett gott samarbete sinsemellan.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets
marginaler kommer att krdva en mycket god kontroll och styrning
avseende bade produktions- och driftskostnader. Familjebostidder
ombeds 16pande se Gver och arbeta for lagre produktionskostnader
och att driftsnetton bibehélls. Hyresnivderna som projektet bedoms
erhdlla dr jimforbara med nyproduktionsprojekt i jamforbara 1dgen.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen forutsatter att de risker
som finns 1 projektet och som Familjebostdder redovisar hanteras
inom projektets budget och tidplan.

Projektet utgér en omfattande investering och ar att definiera som
ett stort projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen uppmanar diarfér AB
Familjebostéder att kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bilagor

1. Tjénsteutlatande fran styrelsen for AB Familjebostdder

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



