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AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.

Brevladan i Svedmyra
Genomférandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Genomforandet av nyproduktion om ca 126 ldgenheter, m.m. inom kv.
Brevladan, till en total investeringsutgift om 307 mnkr, godkénns.

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

Arendet
AB Familjebostédder planerar att genomfora nybyggnation av 126 hyresritter i
kvarteret Brevlddan i Svedmyra. Projektet planeras for en mdjlig byggstart pa

forsommaren 2015, med ett fardigstillande i juni 2017. Byggnationen planeras
i en gemensam detaljplan med fastighetsbolaget JM.

Beredning

Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB tillsammans med
stadsledningskontoret.




Mina synpunkter

Stockholm behover fler bostider, inte minst hyresratter. I budget for 2015
hoéjer vi ambitionen for bostadsbyggandet i Stockholm och det ska byggas 40
000 bostéder till &r 2020, varav minst hilften ska vara hyresrétter. Detta
innebér ocksa en hojd ambition for de allmidnnyttiga bostadsbolagen dar
maélséttningen ér att de ska fordubbla nyproduktionen inom tre &r. Det &r ocksé
angeldget att de allménnyttiga bostadsbolagen arbetar for att hilla nere
produktionskostnaderna och verka for rimliga hyror.

Projektet i Svedmyra ger ett viktigt tillskott av hyresritter i ett omrade dar
det under senare ar skett ombildning fran hyresratt till bostadsritt.
Familjebostdders nyproduktion innehaller ocksa ett stort antal mindre
hyresritter, vilket &r en prioriterad fraga for den nya majoriteten.

Bilagor
1. Utdrag ur protokoll fran styrelsen for AB Familjebostader
2. Investeringskalkyl AB Familjebostader (Sekretess enligt 19 kap 2 §
OSL, finns tillgédngligt for kommunstyrelsens och kommunfullméktiges
ledamoter hos Stockholms Stadshus AB, Stadshuset, plan 3)

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrddens forslag.
Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméiktige beslutar foljande.

Genomforandet av nyproduktion om ca 126 ldgenheter, m.m. inom kv.
Brevladan, till en total investeringsutgift om 307 mnkr, godkéinns.

Stockholm den 18 februari 2015

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ann-Margarethe Livh
Ulrika Gunnarsson



Arendet

Familjebostédder tecknade 2007 markanvisningsavtal for att tillsammans med
JM utveckla bostéder langs Grycksbovigen. Efter en gemensam planprocess
vann planen laga kraft i april 2014.

Brevladan omfattar nybyggnation av, till en total investeringsutgift om 307
mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart pa forsommaren
2015, med ett fardigstillande i juni 2017.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att projektet
utgor ett bra kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett omrade dir AB
Familjebostédder finns representerade. Det ger goda forutséttningar for en
effektiv forvaltning av de tillkommande ldgenheterna i bolagets
bostadsbestand.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB vilkomnar den relativt
hoéga andelen mindre lagenheter i projektet, vilket ger goda forutséttningar att
ge ett bostadstillskott som kan tillgodose behoven hos en ganska stor grupp
stockholmare.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat men projektets laga
marginaler kommer att krdva en mycket god kontroll, bdde avseende
produktions- och driftskostnader samt kommande erhéllna hyresnivaer.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort
projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler och
Familjebostader uppmanas att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.

Bakgrund

I budget for 2015, med inriktning for 2016 och 2017, anges en ambition om att
inom Stockholms stad ska 40 000 nya ldgenheter byggas fram till 2020.
Stadens bostadsbolag ska bidra till att uppna detta mal genom nyproduktion av
2 500-3 000 lagenheter per &r.

AB Familjebostéider arbetar med att bidra till att fler hyresrétter byggs i
Stockholm. For att uppnd nyproduktionsmalet, som nu dubblerats, behover
bolaget kontinuerligt utveckla nya projekt genom savil
kompletteringsbebyggelse pd egen mark, markanvisningar som genom forvérv.

Under ar 2007 tecknade AB Familjebostider ett markanvisningsavtal, for
att tillsammans med JM utveckla bostéder langs Grycksbo-vigen. Bolagen
genomforde en gemensam planprocess, som i april 2014 ledde till en laga kraft
vunnen detaljplan som gett mdjlighet till nyproduktion av totalt ca 260
lagenheter. Av detta dr Familjebostiders del 11 stycken 3-5 vaningslameller



med ca 126 ldgenheter pa fastigheterna Avin 1, Brevladan 4, Frimérket 2 och
Lagmanstinget 6 och 7, under projektnamnet Brevladan. Under
detaljplaneprocessen har projektet utvecklats fran att bestd av ”typhus” till en
mer projektspecifik bebyggelsestruktur.

Genomforandebeslut for Brevladan var forst uppe for beslut i
Familjebostédders styrelse den 2014-08-26. Efter anbudsforfarande, da totalt
fem anbud inkom, var bolaget tvunget att revidera det tidigare
genomforandebeslutet. Det ldgsta budet var hogre dn vad AB Familjebostidder
initialt hade budgeterat for. Familjebostdders styrelse fattade beslut om
reviderat genomforandebeslut 2014-12-02

Med de fordndrade forutsattningarna och foreslagen utveckling av projektet
blev detta ocksa en investering 6verstigande 300 mnkr. Enligt stadens riktlinjer
for projekt som dverstiger denna beloppsgrans ska inriktnings- och
genomforandebeslut om investeringarna ocksé godkinnas av Stockholms
kommunfullméaktige.

Mal och syfte

AB Familjebostéder dr en stor fastighetsdgare i Svedmyra och har gt
merparten av flerbostadsfastigheterna i omradet. Ett antal fastigheter har under
senare ar salts till nybildade bostadsrittsféreningar, men bolaget dger
fortfarande ca 540 av bostdderna i omradet. Med det foreslagna projektet
Brevladan tillfors ca 126 lagenheter 1 Familjebostdders fastighetsbestand,
vilket blir ett bra tillskott.

Den planerade bebyggelsen

AB Familjebostédder planerar att bygga flerbostadshus utmed Grycksbovigen,
Josseforsviagen, Postiljonsvagen och Selebovigen, for att forbattra kopplingen
till befintlig bebyggelse i Svedmyra.



Oversikt. Nybebyyggelsen mérktonad.

Bebyggelsen ska utforas med en modern arkitektur i 3- till 5-vaningshus. Mot
Josseforsviagen ar den lagre bebyggelsen for att méta skalan hos
villabebyggelsen. | omradet forldggs dven ett parkeringsgarage och viss
markparkering anldggs pé kvartersmark. Husen ndrmast rondellen planeras for
en lokal 1 bottenvaningen.

Utveckling avseende anslutande infrastruktur

AB Familjebostader tecknade &r 2007 markanvisningsavtal for att tillsammans
med JM utveckla bostéder ldngs Grycksbovagen. Efter en gemensam
planprocess vann planen laga kraft i april 2014.

Brevladdan omfattar nybyggnation av ca 126 ldgenheter, till en total
investeringsutgift om 307 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart pa forsommaren 2015, med ett fardigstdllande i juni 2017.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB anser att
projektet utgdr ett bra kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett
omrade ddr Familjebostéder finns representerade. Det ger goda
forutsattningar for en effektiv forvaltning av de tillkommande
lagenheterna 1 bolagets bostadsbestind.

Stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus AB vélkomnar den
relativt hoga andelen mindre ldgenheter i projektet, vilket ger goda
forutsattningar att ge ett bostadstillskott som kan tillgodose behoven hos
en ganska stor grupp stockholmare.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat men projektets laga
marginaler kommer att krdva en mycket god kontroll, bdde avseende
produktions- och driftskostnader samt kommande erhallna hyresnivaer.



Projektet utgdr en omfattande investering och ér att definiera som stort projekt
(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investerings-regler och
Familjebostdder uppmanas att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med légesredovisningar.

Projektets genomforande kriver en gatuombyggnad dér den idag storskaliga
rondellen med fem anslutande gator minskas till en mer intim gatumiljo. Darav
planeras Selebovégen ledas om. Under genomf6randet kommer
gatuombyggnaden och de nya flerfamiljs-husen att medfora en negativ
paverkan pa de befintliga hyresgisterna i omradet. For att minimera péverkan
har bolaget tillsammans med exploateringsndmnden tagit fram en skedesplan
for att projektet att ska kunna genomforas sa smidigt och snabbt som mojligt.

Infor projektet har en marknadsanalys tagits fram for att ta reda pa vilka
typer av ligenheter som efterfragas. Analysen visar pa en efterfrdgan av alla
sorters ldgenheter vilket lett till en planerad storleksfordelning om 50 % 1-2
r.o.k., 36 % 3 r.o.k. samt ca 14.% 4-5 r.o.k.

Tidplan

En ny detaljplan ar framtagen. Detaljplanen har 6verklagats i samtliga
instanser, vilket medfort att planen vann laga kraft forst i april 2014.
Projektering har direfter genomforts under ar 2014 och genomforandebeslut
togs den 26 augusti 1 Familjebostdders styrelse. Genomforandebeslutet har,
efter genomford upphandling, direfter reviderats enligt beslut i bolagets
styrelse 2014-12-02. Byggstart ar planerad till kvartal 2, 2015. Projektet
berédknas sta fardigt for inflyttning till forsommaren ar 2017.

Ekonomi

Produktionskostnaden for den nya bebyggelsen och markarbeten bedoms totalt
uppga till ca 307 mnkr, vilket motsvarar en produktionskostnad om ca 36 000
kr per kv uthyrbar yta. Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, med
marknadsmaéssigt direktavkastningskrav.

Organisation
Projektet kommer drivas av Familjebostéders projektutvecklingsavdelning i
samarbete med stadens berdrda nimnder.



Risker
De risker som framst identifierats ar att:

e Projektet forsenas alternativt forsvaras p.g.a. samordningen kring
gatuarbetena. Ett arbete tillsammans med exploateringsndmnden &r
gjort fOr att minimera riskerna.

e Bebyggelsen ar utspridd, vilket kan ge 6kande kostnader men bolaget
och exploateringsndmnden avser bebygga omradet i tva etapper for att
minska riskerna.

e Bygglovet riskerar forsenas men for att sékerstilla att bygglov erhalls
innan produktionsstart sa har bygglovet soks i samband med
upphandlingen.

Miljo
Milj6- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som &r del i bolagets certifierade miljoledningssystem

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantrdde den 26 januari 2015
att foresla kommunfullméktige foljande.

Genomforandet av nyproduktion om ca 126 ldgenheter, m.m. inom kv.
Brevladan till en total investeringsutgift om 307 mnkr, godkinns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av nyproduktion om ca 126 ldgenheter, m.m. inom kv.
Brevladan, till en total investeringsutgift om 307 mnkr, godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjénsteutlatande daterat den 20 december 2014 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet utgor ett bra
kompletterande tillskott av hyresldgenheter, i ett omrdde dér Familjebostédder finns
representerade med ca 540 ldgenheter. Detta ger goda forutséttningar for en effektiv
forvaltning av de tillkommande ldgenheterna i bolagets bostadsbesténd.

Planerna pa att ca 50 % av de planerade ldgenheterna dr mindre lagenheter, 1-2
r.o.k. overensstimmer vil med stadens ambitioner att 50 % av de 40 000 bostdder som
planeras byggas till 2020 ska vara mindre lagenheter. Déarutéver ér ca 35 % 3 r.o.k.



Stadsledningskontoret och koncernledningen vilkomnar den relativt hga andelen
mindre lagenheter, vilket ger goda forutséttningar att ge ett bostadstillskott som kan
tillgodose behoven hos en ganska stor grupp stockholmare.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmaéssig, men i det ldgre intervallet. Den
beddmda hyresnivan beddms rimlig, men i det hdgre intervallet. Svedmyra ar ett
populért omrade med ett gott kollektivtrafiklage samt nérhet till naturvarden, vilket ger
goda forutsdttningar for en fortsatt hallbar stadsutveckling genom den tillkommande
bebyggelsen.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, men projektets laga marginaler
kommer att krédva en mycket god kontroll bade avseende produktions- och
driftskostnader samt kommande erhéllna hyresnivéer.

Projektet utgdr en omfattande investering och &r att definiera som stort projekt

(>300 mnkr), enligt kommunfullméktiges investeringsregler. Koncernledningen
uppmanar darfor Familjebostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar.



