Utlatande 2017:196 RI+IX (Dnr 112-858/2017)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Banken, Hagerstensasen
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 100 ldgenheter och garage, inom
kv. Banken till en total investeringsutgift om 297 mnkr inkl. moms,
godkénns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Ann-Margarethe
Livh anfor féljande.

Arendet

Projektet kv. Banken pa Hégerstensdsen omfattar 99 lagenheter, varav 33
lagenheter i kollektivhusboende, en lokal samt ett garage, i ett attraktivt
omrade med bra allmidnna kommunikationsmedel.

Projektet har en investeringsutgift om 297 mnkr inkl. moms. P4 grund av
att beloppet ligger sa néra den grins som géller for stora projekt har AB
Familjebostédder foreslagit att det ska godkénnas av kommunfullméktige. Inget
tidigare inriktningsbeslut har behandlats av koncernstyrelsen och
kommunstyrelsen, da projektet i de tidigare skedena haft en mindre omfattning
an 300 mnkr.

Upphandlingen av entreprenaden berédknas starta upp under hosten 2017
och byggproduktionen under bérjan av 2018. Inflyttning planeras till fjarde
kvartalet 2019.




Beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret.
Vara synpunkter

Under det borgerliga styret i Stockholm aren 2006 till 2014 skedde en historisk
utforséljning av de allmédnnyttiga bostadsbolagens ldgenheter. Under perioden
minskade allminnyttans bestdnd med omkring 30 000 hyresratter. Merparten
av dessa ldgenheter sidldes genom ombildningar frén hyresrétt till bostadsrétt. 1
synnerhet skedde dessa ombildningar i Stockholms innerstad och i narforort.

Manga av de lagenheter som salts tillhdrde ett dldre bestdnd med ldgenheter
med rimliga hyror. Tyvérr kan vi konstatera att de omfattande ombildningarna
har bidragit till en 6kad segregation i Stockholm, da det i dag dr mycket svart
att fa tag pa en bostad i stadens centrala delar for dem som saknar stora
ekonomiska resurser. Utover ombildningar var nyproduktionen av lagenheter
under Alliansens styre 14g och de nadde inte under nigot ar upp till mélen for
nyproduktionen.

Stockholm behdver fler bostéder, inte minst hyresrétter. Malet for
bostadsbyggandet dr att det ska byggas 40 000 bostader till ar 2020, varav
minst hilften ska vara hyresrétter. Allmannyttan ska sta for hilften av de nya
hyresratterna vilket innebér en hdjd ambitionsniva for bostadsbolagen. Det dr
ocksa angelaget att de allmidnnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hélla nere
produktionskostnaderna och verkar for rimliga hyror.

Det foreslagna projektet innebar ett vilkommet tillskott av nastan 100
hyresritter i ett kollektivtrafiknéra ldge i Stockholm. Detta bidrar pa ett bra sétt
till stadens mél om ett minskat bilanvindande och fler hyresritter. Utdver detta
ar en tredjedel av ldgenheterna planerade att byggas som kollektivhusboende,
vilket ocksé stimmer verens med stadens ambitioner om en stad med en
mangfald av boendeformer.

Bilagor
1. Tjénsteutlatande fran AB Familjebostéder
2. Utdrag ur protokoll frén styrelsen for AB Familjebostdder 2017-04-11
3. Investeringskalkyl kv. Banken (SEKRETESS enligt 19 kap 1 och 3 §§
offentlighets och sekretesslagen) Finns tillgdngligt att ldsa for
kommunstyrelsens och kommunfullméktiges ledamoéter pa KF/KS
kansli, Stadshuset, plan 4.



Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradens forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmédktige beslutar féljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 100 lagenheter och garage, inom kv.
Banken till en total investeringsutgift om 297 mnkr inkl. moms, godkénns.

Stockholm den 23 augusti 2017

Pa kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Det langsiktiga bostadsmaélet i Stockholm ér att det ska byggas 140 000 nya
bostdder mellan &ren 2010-2030, varav 40 000 nya lagenheter ska péborjas
fram till 2020. Stadens bostadsbolag bidrar till uppfyllandet av detta mal
genom att pabdrja 2 500-3 000 ldgenheter per ar, varav Familjebostidder har
som ambition att frdn 2019 successivt dubblera sin nyproduktion till 1 000
paborjade ldgenheter per ar.

Héagerstensasen ér en av Stockholms tunnelbanefororter uppford under
1940- och 50-talet. Kvarteret Banken-Vixeln ér en av fyra platser i omradet
dér planprogram tagits fram och beslut tagits om fortitning. Utgdngspunkten
for den nya bebyggelsen &r att den ska folja Hégerstensasens befintliga
bebyggelsemonster med punkthus i tegel och koppla samman omradet med
Vistertorp, Personneviagen och nyproduktionen i dalen nedanfor
Hégerstensasen.

Projektet omfattar 99 ldgenheter och garage till en investeringsutgift om
297 mnkr inkl. moms. P& grund av att beloppet ligger sa nira den grans som
géller for stora projekt har Familjebostader foreslagit att det ska godkénnas av
kommunfullmiktige. Inget tidigare inriktningsbeslut har behandlats av
koncernstyrelsen och kommunstyrelsen, dé projektet i de tidigare skedena haft
en mindre omfattning dn 300 mnkr.

Projektet inrymmer ett kollektivboende, med 33 bostider. Parkering ska till
storsta del ske i ett garage under den nya kvartersgatan som ska anldggas och
utgdra en gron och trivsam plats.

Mal och syfte

Det foreslagna projektet innebér att Familjebostéder tillfor 99 bostéder i ett
attraktivt och véletablerat omrade med tillgéng till allménna
kommunikationsmedel.

Den planerade bebyggelsen

Omradet dar projektet planeras ar beldget i Mellanbergsparken mellan
Inteckningsvagen och Personnevagen. Utredningar kring gronvarden har gjorts
med slutsatsen att platsen dr mojlig att bebygga. Familjebostader planerar for
fyra punkthus med totalt 99 ldgenheter, varav ett av husen planeras for ett
kollektivhus med 33 lagenheter. Kollektivhuset utvecklas i ett samarbete med
kollektivhusforeningen Kombo.



Garagedelen kommer att ha forbindelse med tre av punkthusen. Ytterligare
knappt tjugo parkeringsplatser kommer uppforas ovan mark, varav ett par
kommer att ingd i en bilpool. Merparten av parkeringsplatserna ska finnas i
garage, under den nya kvartersgatan som ska skapas, for att mojliggora
gronomraden.

Av de totalt planerade 99 lagenheterna ar néstan hélften 2-2,5 r.0.k, en
fjédrdedel 3 r.0.k och en fjérdedel 4 r.0.k.
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Tidplan
Familjebostéder tog i sin styrelse ett inriktningsbeslut under tre 2014.
Genomforandebeslut fattades den 11 april 2017. Styrelsen foreslog att
projektet skulle godkénnas av kommunfullméktige dé det totala
investeringsbeloppet ligger ndra 300 mnkr.

Enligt Familjebostidders tidplan berdknas upphandlingen av entreprenaden
genomforas under hosten 2017 for att byggproduktionen ska kunna startas upp
i borjan av 2018. Forsta inflyttning ar planerad till fjdrde kvartalet 2019.

Ekonomi

Produktionskostnaden for projektet bedoms uppga till totalt 297 mnkr
inklusive moms. Projektet bedoms ge ett positivt investeringsresultat, forutsatt
forvintade hyresnivder och normala avkastningskrav.



Organisation

Projektet kommer att drivas av Familjebostiders projektutvecklingsavdelning,
1 samarbete med en projektgrupp som omfattar kompetenser inom IT, miljo, el
och kommunikation.

Risker

Bolaget har gjort beddmningen att projektet inte innehéller nagra vésentliga
risker, enligt den risktabell som bolaget anvédnder. De risker som lyfts upp &r
bl.a. tidsrisker sdsom Overklaganden och processfordrojningar p.g.a.
myndighetshantering. Aven marknads- och ekonomiska risker som rér hoga
anbudsofferter och ddrmed 6kade produktionskostnader &r mycket viktiga for
bolaget att bevaka och folja.

Miljo

Malséattningen for projektet ar att fastigheten ska projekteras och uppna
motsvarande Miljobyggnad silver. Familjebostdder arbetar dels utifrén sitt
certifierade miljoledningssystem och dels utifran sitt miljoprogram, vilket bl.a.
innebdr att miljo- och energikrav méts och f6ljs genom energi- och
miljoprestandaindex.

Uppfoljning

Rapportering ska ske regelbundet till Familjebostéders styrelse och till
Stockholms Stadshus AB i samband med bolagets ordinarie
ekonomirapportering. Vid avvikelse eller pa sirskild begéran kan rapportering
ske genom s.k. lagesredovisningar.

Beredning

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

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 14 juni 2017
foljande.

Koncernstyrelsen beslutade att foresla kommunfullméktige besluta foljande.
Genomforandet av nyproduktion av ca 100 ldgenheter och garage, inom kv.
Banken till en total investeringsutgift om 297 mnkr inkl. moms, godkénns.



Koncernstyrelsen beslutade for egen del foljande.

Genomforandet av nyproduktion av ca 100 ldgenheter och garage, inom kv.
Banken till en total investeringsutgift om 297 mnkr inkl. moms, godkénns.
Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjansteutlatande daterat den 15 maj 2017 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet och utvecklingen av
platsen p& Héagerstensdsen innebér ett tillskott av hyresbostéder i ett attraktivt lage samt
mojlighet att knyta samman omradet med Véstertorp. Familjebostdder har sedan
tidigare bestand i nérliggande omréden och ddrmed finns goda forutsittningar for en
effektiv forvaltning.

Tillskapandet av ytterligare ett kollektivhus i staden ser stadsledningskontoret och
koncernledningen positivt pa som ett komplement till §vriga boendeformer.
Familjebostédder ar det bostadsbolag i staden som har mest nérliggande erfarenhet av att
bygga och forvalta kollektivhus. Det ar fortsatt vasentligt att sékra en mottagande
organisation dd malgruppen &r specifik och begrinsad.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér beddmningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig, jimfort med bostidder i omrddet. Den
bedémda hyresnivan bedoms utifran forutsittningarna och bruksvérdessystemet som
rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektet kommer kriva en
nogsam kontroll och uppfoljning bade avseende produktions- och driftskostnader samt
erhéllna hyresnivéer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill, utover att bolaget inte aviserat for
nagra storre visentliga risker, patala vikten av att bolaget arbetar aktivt med att folja,
bevaka och minimera risker sésom marknadsrisker med hoga anbudspriser och
overklaganden som innebér forseningar och fordyringar. Dessa ska hanteras sa de inte
avsevart paverkar projektets tidsplan eller totalekonomi.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dven lyfta fram
kommunfullméktiges beslut rérande Miljoprogram for Stockholms stads klimat och
energimal i den fortsatta planeringen, bland annat kravet om maximalt 55 kWh/m2/ar .

Projektet definieras som ett stort projekt enligt kommunfullméktiges
investeringsregler. Koncernledningen kommer folja bolagets foreslagna rapportering till
styrelsen och dgaren enligt stadens metodik for uppf6ljning och styrning av stora
projekt.



