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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Hammaro m fl, Farsta

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i kv Hammaro 9 som omfattar 110 lagenheter
till en total investeringsutgift om 256 Mkr godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslutet.

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Nybyggnadsprojektet i Hammaro omfattar ca 110 lagenheter till en total
investeringsutgift om 256 Mkr. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2018
med fardigstallande 2020. Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt
fordelaktigt lage da Familjebostader ager och forvaltar flera fastigheter i
naromradet och planerar for ytterligare nyproduktioner i omradet. En
nyproduktion i Farsta ligger vil i linje med bolagets uppdrag och Stadens
ambitioner i 6versiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden - om att bygga
staden inét.

Det finns en stor efterfragan pa hyresbostidder och Familjebostider kan med
projektet, Hammaro, tillskapa ca 110 nya bostider i ett viletablerat uppskattat
omrade med mycket god tillganglighet till allmédnna kommunikationer,
rekreation och service.
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Med beridknad produktionskostnad och med forvintade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Farsta bedoms projektet uppna
ett positivt resultat.

Bakgrund

Familjebostader har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresratter byggs i Stockholm. For att uppna maélet om minst 500 nya lagenheter
per ar varav 100 studentlagenheter behover bolaget forsdkra sig om tillskott av
byggbar mark genom savil markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Hammaro ligger vl i linje med bolagets uppdrag och Stadens
ambitioner som i 6versiktsplanen for Stockholm, Promenadstaden, om att bygga
staden indt. En mer koncentrerad stad utvecklas da redan exploaterad mark
fortatas och ateranviands for ny bebyggelse och nya verksamheter. En tit struktur
ger underlag for en effektiv kollektivtrafikforsorjning med kortare resvigar och
framjar en bilfri vardag.

Farsta ar i 6versiktsplanen utpekad som en tyngdpunkt. Det pagar ett
programarbete och staden arbetar tillsammans med olika lokala akt6érer och
forvaltningar med Tyngdpunkt Farsta. I arbetet ingar bland annat att fortata
Farsta med omkring 6 000 nya bostader. Familjebostader har ett stort bestand i
omradet och blir darfér en naturlig aktor i denna fortiatning. Att utveckla bolagets
befintliga tomtratter samt intilliggande kommunal mark ar i linje med stadens
overgripande mal.

Arendet

PROJEKTETS FRAMVAXT

Markanvisning for projektet soktes i mars 2010. I juni 2013 beslutades start-PM i
stadsbyggnadsnamnden och samtidigt beslutade exploateringsnimnden om
markanvisning.

Forslaget innebar att ett antal flerbostadshus placeras utmed Nykroppagatan
mellan Forshagagatan och Farstaviagen. Omradet dr idag obebyggt och utgors
framst av vag- och parkmark, forslaget ligger bade pa stadens mark men ocksa
inom Hammaro 9 och 10 som Familjebostader innehar med tomtratt och
Hammaro 11 som idag Micasa innehar med tomtratt.

For att skapa utrymme for den nya bebyggelsen justeras Nykroppagatans lage och
smalnas av fran dagens cirka 13 meter och ges en mer urban karaktar,
omdisponering kravs av parkeringen inom Familjebostédders fastighet.

Byggnadernas hojder anpassas till befintlig bebyggelse. Lagre vaningsantal utmed
Nykroppagatan och nagot hogre utmed Farstaviagen. Forgardsmark anlaggs for
att behalla den grona karaktiren av gatan. Entréer till byggnaderna sker fran
gatan.
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Byggnaden pé fastigheten Hammaro 11 utmed Farstavigen rivs, det ar ett enplans
hus som uppfordes kring 1960 som ett monteringsfardigt standarddaghem.
Micasa innehar idag fastigheten med tomtratt och lokalerna inhyser Farsta vastra
hemtjanst. I projektet ingar att Familjebostader forvarvar fastigheten och ersatter
hyresgistens lokaler.

Projektidén omfattar totalt 170 bostidder dar exploateringskontorets intention ar
att 2/3 ska bli hyresratter och 1/3 ska bli bostadsratter som ska markanvisas i
senare skede. Om vidare utredning visar att projektet bara kan innehalla ett
mindre antal bostader blir det inte aktuellt med bostadsritter. Vid ett eventuellt
val av bostadsrattsaktor kommer Familjebostader gora det gemensamt med
exploateringskontoret.

PROJEKTETS MALSATTNING

Familjebostader ska genom Hammaro erbjuda bostadsmarknaden i Stockholm
110 nya hyresratter att forvaltas och dgas av Familjebostidder. Projektet ska
byggstarta 2018 och fardigstallas 2020.

GEOGRAFISKT OMRADE

Familjebostader innehar idag ca 2 000 bostidder i omradet och har planer pa flera
nyproduktionsprojekt. Det dr ett vil sammanhallet forvaltningsomrade med
goda mojligheter for en fortsatt effektiv forvaltning.

Projektet ligger mycket nara Farsta Centrum med tunnelbana, bussar, service och
idrottsanlaggningar.

MALGRUPP

Bolaget har inte analyserat malgruppen men vet att efterfragan i omradet har
varit stor. Kvarteret Kallandso som ligger pa Forshagagatan som ar alldeles i
narheten blev klart 2012 och hade stor efterfragan pa lagenheterna. I Kallandso
finns 1-5 rok och allt har hyrts ut.
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ORGANISATION

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hékan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

TIDPLAN

Beslut om startPM i Q22013
Stadsbyggnadsndmnden
Inriktningsbeslut Q3 2014
byggnation av

Familjebostaders styrelse
Kommunfullm#ktiges Q1 2015
godkannande av inriktning

av byggnation

Antagande av plan Q2 2017
Projektering genomforande | Q3 2017
Upphandling Q4 2107
byggproduktion

Byggproduktion 2018
Inflyttning 2020
RISKER

Att projekt 6verklagas ar inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostédder. I handelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt
tidsplan kunna erbjuda nya hyresratter till bostadsmarknaden.

MILJO

Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.
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EKONOMI

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas da enligt forutsattningar ovan,
till ca 32 000 kr/kvm BOA i 2014 &rs prisniva. Detta ar utifran Familjebostidders
erfarenhetstal och fran genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad.

Erforderlig hyresniva for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 700 kr per kvadratmeter.

Kommentarer
Kopeskilling 0,2 Mkr Hammaro6 11, kopeskilling
bokfort virde
Utvecklingskostnad 12 Mkr Inkl moms
Byggnation 243,8 Mkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 256 Mkr Inkl moms

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

En nyproduktion i Farsta ligger vl i linje med bolagets uppdrag och Stadens
ambitioner i 6versiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden - om att bygga
staden inét.

Det finns en stor efterfrdgan pa hyresratter och Familjebostader kan med
projektet, Hammaro, tillskapa ca 110 nya bostider i ett viletablerat uppskattat
omrade med mycket god tillginglighet till allmédnna kommunikationer,
rekreation och service.

Med berdknad produktionskostnad och med forvintade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Farsta bedoms projektet uppna
ett positivt resultat.

Bilagor

1. Bildmaterial
2. Investeringskalkyl dat 2014-09-10
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