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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Kristinebergs slott 10,
Vastra Kungsholmen.

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Kristinebergs slott 10, som omfattar
190 bostider till en total investeringsutgift om 618 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. Kommunfullmiktige forslas godkdnna inriktningen av nybyggnad av 190
bostéder till en total investeringsutgift om 618 mnkr inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
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Sammanfattning

Projekt kv Kristinebergs slott 10 omfattar nybyggnation av ca 190 lagenheter till
en total investeringsutgift om 618 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en
mojlig byggstart 2020 med ett fardigstéallande 2023.

Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmaélet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, for att fran 2017 trappa upp
byggtakten till 1000 bostidder per ar 2019. Det utokade malet forstiarker
ytterligare bolagets position som nyckelspelare i bostadsforsorjningen av det
vaxande Stockholm och stiller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
sdkerstaller byggbar mark i jamn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad dar hyresbostider ar tillgdngliga for alla, dar grupper med svag stéllning
pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Arendet

Hornsbergs bussdepa dr beldgen inom stadsutvecklingsomradet nordvistra
Kungsholmen. SL planerar att flytta sin bussdepa till Tomteboda, Solna. P4 den
mark som frigors da depan flyttar kan ca 750 bostader och ca 80 000 kvm
kommersiella lokaler uppforas.

Omradet ligger strategiskt mitt i stadsutvecklingsomradet och kommer att knyta
samman den nybyggda stadsdelen Hornsbergsstrand med planerad bebyggelse,
park och idrottsanlaggningar omkring Kristinebergs slott.

Planomradet innehéller fyra bostadskvarter med totalt ca 750 ldgenheter och
lokaler i bottenvaningarna. Kv. 1,2 och 4 dgs av Skanska, Ikano respektive Boritt.
AB Familjebostader har erhéllit markanvisning fér byggande av ca 170 -
lagenheter inom kvarter 3 samt uppforande av en forskola med 6-8 avdelningar.
Marken avses att upplédtas med tomtratt. Hornsbergs bussdepa ingar som ett
bebyggelseomréde i stadsbyggnadskontorets program for nordviastra
Kungsholmen, som antogs av stadsbyggnadsnamnden i januari 2002. I
programmet foreslas bussdepéan flyttas till annan plats utanfér planomradet
alternativt gravas ned och overdackas med kontor och bostader. En ny detaljplan
kravs.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, 6versikts-
planen och mal i stadens budget. Projektet stimmer vil 6verens med stadens mal
om Okat bostadsbyggande och bidrar till att uppfylla 6versiktsplanens strategier.

GEOGRAFISK OMRADE

Fordelningen mellan upplatelseformerna i Kristineberg ar ojimn: allmannyttan
har 9,2 % av bostaderna i flerfamiljshus, ovriga hyresrattsaktorer 24,4 % och
bostadsrattsforeningar 66,4%. For hela Kungsholmen ar motsvarande siffror:
2,8 %; 25,3 %; 72 %. Av alla lagenheter bestar 70,7% av 1-2 RoK enligt
Omradesfakta, Stockholmsstad, 2014.
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I Kristineberg/ Kungsholmen har Familjebostader idag ett bestdnd om 11
fastigheter med tomtratt som omfattar 427 bostader. Lagenhetsfordelningen har
en tyngdpunkt pa 2-3 RoK.

PROJEKTETS MALSATTNING

Det finns ett begransat utbud av storre lagenheter f6r familjer i omradet, och
bolagets bedomning ar darfor att ett tillskott av storre lagenheter med
nyproduktionens tillganglighetsfordelar ar attraktivt for detta omrade.

Projektet har foljande lagenhetsfordelning:

Lagenhetsstoriek Antal st Boarea kvm Andel

1 RoK 46 40,9 24%
2 RoK 50 54,2 26%
3 RoK 60 81,8 32%
4 RoK 34 93,4k 19%
Summa 190 15,075 100%
Lokaler 2 1,200k
Garage-/P-platser 110

TIDPLAN

Aktivitet Datum

Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2016-02-23
Kommunfullméktiges godkédnnande av inriktningen Q12016
Projektering Q12018
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q12019
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige Q2 2019
Prel. Upphandling Q2 2020
Prel. Byggstart 2020
Prel. Inflyttning 2023
EKONOMI

En tidig kalkyl bygger pa skiss, framtagen av Belatchew Arkitekter
2016-01-28 med 190 ldgenheter, en forskola om 6-8 avdelningar samt ca 110
platser i parkeringsgarage och pa mark.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifran en jamforelse av
nyckeltal med jamforbara projekt (Bilaga 1, Investeringskalkyl nyproduktion). Till
detta ar kostnaden for garage under hus uppskattad.
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Total produktionskostnad om 618 mnkr inkl. moms uppskattas enligt
forutsattningar ovan, vilket motsvarar ca 37 952 kr/kvm BOA! i 2014-ars
penningvirde. Detta dr utifrdn Familjebostaders erfarenhetstal fran tidigare
nybyggnadsprojekt en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig normhyra2 for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1922 kr/kvm BOA. Detta ir en
realistisk hyra utifran en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i MSEK Kommentarer
Utvecklingskostnader 20

Exploateringskostnader Tomtratt
Byggnation 598

Summa 618 = Produktionskostnad inkl. moms

Efter genomford inventering och efterféljande projektering kan ny kalkyl
presenteras for styrelsen infor genomforandebeslut.

MILJO
Miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
framforallt:

- Trafikbuller

- Luftféroreningar

- Risker med farligt gods
- Externt industribuller

Miljo- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar en del i bolagets certifierade miljoledningssystem. Allt byggmaterial ska
bedomas enligt Byggvarubedomningen. Enligt foretagsbeslut ska samtliga
nyproduktionsprojekt projekteras med malsattning Miljobyggnad Silver.

RISKER

- De planerade bostiderna utsitts for trafikbuller, industribuller, ev.
luftfororeningar och risker med farligt gods.

- Sambhallsrisk: Lansstyrelsen har i narliggande detaljplaner patalat att inte
tillracklig hansyn tagits till risk for olyckor, sa kallad samhallsrisk. Fragan
om hur samhallsrisk ska hanteras ar ett potentiellt hot mot
stadsutvecklingen i detta omrade mfl.

tbostadsarea
2 For att kunna jaimfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pa 77 kvin i 2014-ars penningvérde.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



ORGANISATION

Kommunfullmaktige

Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning

Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Projektet bedoms ha en stor positiv effekt pa narmiljon, da bebyggelsen uppfors
pa tidigare industrimark. Ett tillskott av hyresldgenheter i attraktivt lage i
centrala Stockholm med narheten till Kristinebergs slottspark och vattenomrade
ar ett bra komplement till bolagets fastighetsinnehav.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl
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1. Bildbilaga
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