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Inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av
bostéider i kv. LAdkameran/Orby 4:1,
Bandhagen

Stadsledningskontorets och koncernledningens
forslag till beslut

A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 180 hyresldgenheter,
varav ca 80 i ”Stockholmshus”, i kv. Ladkameran/Orby 4:1,
till en total investeringsutgift om 456 mnkr inkl. moms
godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 180 hyresldgenheter,
varav ca 80 i ”Stockholmshus”, i kv. Lidkameran/Orby 4:1,
till en total investeringsutgift om 456 mnkr inkl. moms
godkénns

2. Paragrafen justeras omedelbart.

Lars Rédh Ingela Lindh
Stadsdirektor VD Stockholms Stadshus AB

Sammanfattning

Kvarteret Orby 4:1 omfattar nybyggnation av ca 180
hyresldgenheter 1 Bandhagen till en total investeringsutgift om 456
mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2018,
med ett fardigstdllande 2020.
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Arendets beredning
Arendet har beretts av Stockholms Stadshus AB i samrad med
Stadsledningskontoret.

Arendet

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga 140 000 nya ldgenheter fram till
2030, varav 40 000 fram till ar 2020. Familjebostéder ska bidra till
det 6kade nyproduktionsmélet genom att byggstarta minst 500
lagenheter under 2016, for att 2017 trappa upp byggtakten
ytterligare till 1 000 bostdder per ar 2019. Bolaget arbetar aktivt for
att bidra till en marknad dar hyresbostader ar tillgéngliga for alla,
dér grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden, exempelvis
studenter och unga, ska prioriteras.

Under ar 2012-2013 togs det fram ett ”Program for omrdde utmed
Trollesundsvigen i Bandhagen”. Delar av den nu aktuella
markanvisningen ér foreslagen 1 programmet.

Stockholms stad har som mal att fortéta befintliga fororter som har
val utbyggd kollektivtrafik. Bandhagen ér en tunnelbanefrort dér
det finns mojlighet till sddan fortitning.

Bandhagen har ca 6 400 invénare. Det finns ca 3 430 lagenheter 1
flerbostadshus och ca 120 sméhus. Familjebostdder i Bandhagen har
idag 975 bostéder. Lagenhetsfordelningen dr jamn med en viss
overvikt pa 2-3 r.o.k. Bolaget har darutdver aktuella
markanvisningar i omradet, vilka omfattar ca 370 lagenheter utdver
detta projekt.

Projektet

Familjebostéder har erhéllit en markanvisning inom fastigheten
Orby 4:1 i stadsdelen Bandhagen, séder om Stockholm, med adress
Orbyleden/Grycksbovigen/Trollesundsvigen. Markanvisningen
omfattar ca 180 bostider.
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Projektets Ilige

Av de planerade hyresldgenheterna kommer 80 stycken att byggas
enligt konceptet ’Stockholmshusen”, som &r resultatet av att stadens
bostadsbolag och stadsbyggnadsnamnden samt
exploateringsndmnden fatt i uppdrag att utveckla ett
konceptbyggande av bostadshus for att kunna bygga fler hyresrétter
snabbare och mer kostnadseffektivt.

Det gemensamma arbetet for att utveckla ett huskoncept startade
under hosten 2014 och upphandling av ramavtal med samverkan
med entreprendrer blev klar arsskiftet 2015/2016. Darefter vidtog
utvecklingsarbete tillsammans med entreprendrerna for att ta fram
underlag for koncepthusen. Dessa kommer sedan avropas utifran
ramavtalsupphandlingen med samverkan, som en del av storre
byggprojektet eller som enskilda utvalda projekt framover.
”Stockholmshusen” ska karaktériseras av en varierande och god
arkitektur samt hoga krav pa energianviandning, miljohdnsyn och
tillginglighet. Orby 4:1 ingér med 80 bostider som ett projekt i den
forsta etappen av nyproduktion av ’Stockholmshus™.

Mal och syfte

Projektet bedoms innehalla ca 180 lagenheter varav 80 1
’Stockholmshus”. Projektet har som malsittning att innehalla drygt
40 procent sméldgenheter 1-2 r.0.k.

Tidplan

Den 1 december 2015 togs ett inriktningsbeslut i AB
Familjebostiders styrelse for vidare godkédnnande 1
kommunfullmaiktige.
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Under 2016- 2018 fortsétter darefter detaljplanerabete och
projektering infor genomforandebeslut som berdknas tas under
2018, foljt av avrop av projektet med Stockholmshus och
upphandling av det andra byggprojektet for byggstart under slutet
av 2018. Inflyttning beréknas ske under 2020.

Organisation

Projektet kommer drivas av Familjebostidders projektutvecklings-
avdelning i samarbete med stadens berdrda nimnder,
stadsbyggnads- respektive exploateringsndmnden.

Risker

Bland de storsta riskerna i projektet dr fragan huruvida bostdderna
klarar bullersituationen kring Orbyleden.

Projektets markomrade &r relativt trangt, vilket kan begrdnsa
utformningen och komplicera angéringsforhallanden.

Svenska Kraftnét planerar ocksa for ledningsatgérder i omradet.

Liksom i flertalet projekt finns en risk for 6verklagande av
detaljplanen.

Miljé

Milj6- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex, som &r del 1 bolagets certifierade
miljéledningssystem.

Allt byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubedoémningen och
samtliga nyproduktionsprojekt projekteras med mélsattning att
uppna kraven for Miljobyggnad Silver.

Ekonomi

Tva kalkyler har tagits fram, en for vanliga flerbostadshus och en
for Stockholmshusen. Total produktionskostnad uppgar till ca 456
mnkr inkl. moms for de bada kalkylerna.

Produktionskostnaden for vanliga flerbostadshus bygger pa
erfarenhetsvirden och en bedomning av platsens forutséttningar.
Kalkylen for Stockholmshusen bygger pa att upphandlingen av
Stockholmshusen forutsitter en riktkostnad pé 28 000 kr/BOA total
produktionskostnad. Eftersom viss hidnsyn tagits till att det finns
risk for 6kade kostnader sa har produktionskostnaden antagits bli
nagot hogre.
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Erforderlig normhyra' for att ticka produktionskostnader och
uppsatta avkastningskrav har tagits fram utifran en jamforelse med
andra nyproduktionsprojekt och det aktuella laget.

Efter genomford inventering och efterféljande projektering kommer
en reviderad kalkyl presenteras styrelsen infor genomforandebeslut.

Stadsledningskontorets och koncernledningens
synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
utgor ett vardefullt tillskott av hyresrétter 1 Stockholm och ett bidrag
till att uppnd malsattningen om ett 6kat bostadsbyggande.

Nyproduktion i Bandhagen ligger vil i linje med bolagets uppdrag
och stadens ambitioner 1 bl.a. dversiktsplanen och Vision 2040. Den
tillkommande bebyggelsen planeras i ett omrade som é&r val forsorjt
av befintliga kollektiva kommunikationer, vilket 6verensstimmer
vél med stadens ambitioner om en héllbar stadsutveckling.

Det foreslagna projektet uppfors i ett 1dge som forvaltningsméssigt
har goda forutséttningar att komplettera Familjebostidders befintliga
fastighetsbestdnd och projekt i niromrédet, vilket kan bidra till
utokad forvaltningsenhet som kan erbjuda en god kvalitet och
omradesndrvaro 1 forvaltningen.

Stadsledningskontoret och koncernledningen vill dock poéngtera att
projektet fortfarande ér 1 ett tidigt skede. Det finns darfor en relativt
stor sannolikhet att volymer i planerad bebyggelse och dven de
beddmda investeringsutgifterna kan behova justeras. Det dr d& av
storsta vikt att Familjebostidder bevakar att investeringsresultatet
bibehélls positivt genom att kostnadsokningar motsvaras av dkade
intikter/driftnetton.

Med beriknad produktionskostnad och med forvéntade hyresnivaer
samt normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 omrédet,
beddms projektet uppna ett positivt resultat, men pa en lag niva.
Byggkostnaden har under de senaste aren stigit kraftigt och
hyresutvecklingen har inte f6ljt med i samma takt.
Koncernledningen och stadsledningskontoret méste darfor betona
vikten av att Familjebostéder ser 6ver mojligheten att verka for
lagre kostnader infor genomforandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen ser positivt pa att
bostadsbolagen, genom upphandlingen av Stockholmshusen,

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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utvecklar nya sétt att upphandla stora volymer inom ramen for lagen
om offentlig upphandling, med syfte att uppna béttre konkurrens
och lagre byggkostnader.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor beddmningen att
direktavkastningen i projektet ligger 1 nivd med jaimforbara
flerbostadshus i ndromradet liksom bedomda hyresnivéer.

Da projektet utgér en omfattande investering och ér att definiera
som ett stor projekt (>300 mnkr), enligt kommunfullmaktiges
investeringsregler, uppmanar koncernledningen Familjebostdder att
kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar.

Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran styrelsen for Familjebostader

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



