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Styrelsedrende 2016-11-28

ARENDE NR 16
DATUM FOR STYRELSEMOTET 2016-12-06
DNR 2016/1440-1.2.1

HANDLAGGARE

Ulla-Britt Cederlund
Projektledare
Tfn 08-737 20 45

Ulla-britt.cederlund @familjebostader.com

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

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Godkanna genomforandet av nybyggnation i kv. Algoritmen, som omfattar
178 bostiader och 8 lokaler till en total investeringsutgift om 671 mnkr inkl.
moms.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomforandet av nybyggnad av 178
bostidder och 8 lokaler till en total investeringsutgift om 671 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Algoritmen omfattar nybyggnation av 178 bostadsldgenheter inkl. en
gruppbostadsenhet om 6 ldgenheter, 6 kommersiella lokaler och tva férskolor till
en total investeringsutgift om 671 mnkr inkl. moms. Projektet planeras byggstarta
i augusti 2017 med en forvantad etappvis inflyttning fr. o m hosten 2020t o m
sommaren 2021.
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Bakgrund

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet
tillsammans med Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans landsting samt
representanter fran naringslivet, om en gemensam vision for omradet runt
Karolinska och Norra station. Den partsgemensamma visionen for det nya
omradet, som fick namnet Hagastaden, innebir att omradet ska bli en stadsdel
och motesplats med fokus pa hilsa, forskning, arbete, bostader, kultur och
rekreation. Genom den nya stadsdelen ska kopplingen mellan Stockholm och
Solna stirkas och nya innovativa miljoer for hogre utbildning och forskning
skapas.

Hagastaden ir ett stadsbyggnadsprojekt som utpekats som angelidget av
kommunfullméktige. En for Stockholm och Solna gemensam 6versiktsplan
antogs hosten 2008. Stockholms del i projekt bestar av uppforandet av ca 3 000
nya bostdder, ca 13 000 nya arbetsplatser, parker och métesplatser.

Den forsta detaljplanen (detaljplan 1) omfattar de centrala delarna av omradet,
bestaende av kvarteret vister om Solnabron till Norrtullplatsen. Detaljplanen och
beslut om att godkénna projektet i sin helhet antogs av kommunfullméaktige den
15 mars 2010. Detaljplanen vann laga kraft 7 april 2011 och 24 september 2015
anvisades Familjebostdder 150 byggratter i kv. Algoritmen. Kommunfullméktige
fattade beslut om godkinnande av exploatering med tomtratt den 17 oktober
2016.

Arendet

Hyresgasterna kommer att erbjudas gott om utrymmen for cykelparkering och en
cykelverkstad kommer att inrattas. De kommer dven att erbjudas bilpool, vilket
sammantaget lett till att bolaget uppnar ett lagre p-tal pa 0,34. Stockholm
Parkering avser uppfora ett garage om tva vaningar intill kv. Algoritmen for att
tillgodose hyresgasternas behov av bilparkering. Med anledning av detta fordras
en infartsrampramp och ett trapphus inom kv. Algoritmen och ett samarbete
mellan bolaget och Stockholm Parkering avseende projekteringen och
produktionen av det intilliggande garaget.

Mot bakgrund av att planprocessen nu ar avklarad inleder bolaget arbetet med att
fardigstalla forfragningsunderlaget, vilket berdknas vara klart januari 2017.

GEOGRAFISK OMRADE
Kvarteret Algoritmen ar en del av den nyutvecklade stadsdelen Haga staden
mellan Vasastaden och Solna.

PROJEKTETS MALSATTNING

Hagastaden ar ett nytt stadsutvecklingsomrade och bolaget har i samrad med
Bostadsformedlingen kommit fram till att Norra Djurgardsstaden utgor ett
lampligt referensomrade for malgruppsanalys. Utifran resultatet i Norra
Djurgardsstaden forviantas den storsta malgruppen hyresgéster i kv. Algoritmen
utgoras av 25—44 aringar, varav en stor andel forviantas vara singelhushall.
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Projektet har foljande lagenhetsfordelning;

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel
1rokinkl. gruppbostad 64 34-37 kvm 36 %
2rok 75 43-64 kvm 42 %
3rok 13 70-85 kvm 7%
4rok 22 93 kvm 12 %
5rok 4 101-125 kvm 3%
Summa 178 100 %
Objektstyp Lokaler Antal

Forskola 2

Kommersiella lokaler 6

Lager/Forrad 7

Summa 15

Objektstyp Garage Antal

Garageplatser 63

Summa 63

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-11-24
Kommunfullmaktiges godkdnnande av exploatering med tomtratt 2016-10-17
Projektering forfragningsunderlag klart 2017-01-15
Genomfdrandebeslut Familjebostaders styrelse Q4 2016
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullmaktige Q2 2017
Prel. Upphandling Q2 2017
Byggstart 2017-08-01
Prel. Inflyttning start Q3 2020

EKONOMI

Som underlag for investeringskalkylen har anvants en produktionskostnadskalkyl
framtagen av extern berdkningskonsult som justerats nagot efter mindre

forandringar i projektet.

Total produktionskostnad berédknas till 671 mnkr inkl. moms enligt

forutsattningarna ovan, i 2016-ars penningvirde, oktober ménad.
Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Hagastaden uppnas ett positivt resultat.
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Poster Kostnad i SEK

Utvecklingskostnader 20 000 000
Byggnation 651 000 000
Summa 671 000 000
MILJO

Enligt bolagsbeslut ska malsattningen vid projektering av samtliga
nyproduktionsprojekt vara att uppna s.k. Miljobyggnad Silver. I det berérda
projektet kommer tillses att gidllande miljo- och energikrav uppfylls och foljs upp
genom energi- och miljoprestandaindex (vilket utgor en del i bolagets certifierade
miljoledningssystem) samt att hansyn tas till Familjebostaders miljoprogram,
innebarande att allt byggmaterial bedoms enligt Byggvarubedomningen.

RISKER

I den antagna detaljplanens anvisningar stélls krav pa hog och tit bebyggelse.
Okade regelkrav pa dagsljus ir en utmaning i projektet di anpassningar och
forbattringar kommer att behova goras for att tillgodose dessa krav, innebarande
okade kostnader for projektet.

Rédande hogkonjunktur med 6verhettningen i byggbranschen som f6ljd, medfor
att det ar svart att bedoma kostnadslédget och hur det kan komma att féréandras
med tiden.

En liten innergérd for forskolan innebar att vi kommer att erbjuda utegérd for de
boende pa takterrassen. Ett nyttjande av takterrass som utemiljo ar enligt
Familjebostaders tidigare erfarenheter en riskkonstruktion om den utfors pa ett
felaktigt sitt.
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ORGANISATION

Kommunfullmaktige

Stockholm Stadshus

Styrelse

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

PROJEKTGRUPP

Projektet arbetar enligt bolagets projektprocess och dr bemannad med en
projektgrupp som bla utéver projektledning innehaller sakkunniga inom
konstruktion, tillgdnglighet milj6 och el.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

AB Familjebostidder innehar sex fastigheter i stadsdelen Vasastan om 68
bostadsldgenheter och 31 lokaler. Kv. Algoritmen bidrar till att 6ka
allmannyttans svaga stéllning i stadsdelen och till en mer blandad stad med olika
upplatelseformer.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sakerstalla att
kommunikationen med hyresgisterna sker pa basta mojliga satt.

Uppfoéljning
Projektet kommer att foljas upp lopande och rapporteras till styrelsen likt Gvriga
projekt i samband med budget och bokslut.

Bilagor
1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl (sekretess)
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Bilaga 1 Karta och Vyer pa fasader Algoritmen
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