Utlatande Rotel I, Rotel lll (Dnr KS 2019/1925)

AB Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.
Drevvikshojden Etapp 4, Farsta
Genomfdérandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméiktige besluta foljande.
Genomforandet av AB Familjebostiaders nyproduktion av bostdder i kv.
Drevvikshojden Etapp 4, Farsta med en investeringsutgift om 398 mnkr
godkénns.

Foredragande borgarraden Anna Konig Jerimyr och Dennis Wedin
anfor foljande.

Arendet

AB Familjebostdder kopte ar 2011/2012 Farsta sjukhem pé fastigheten
Perstorp 1 i Farsta av Micasa Fastigheter med avsikten att riva sjukhemmet
och bebygga fastigheten med bostéider.

I detta projekt om etapp 4 tillfors bostéder i ett viletablerat och uppskattat
omrade med god tillgéng till allménna kommunikationsmedel. Det aktuella
beslutet omfattar 112 bostdder, en lokal och 52 garageplatser till en total
produktionskostnad pd 398 miljoner kronor.

AB Familjebostider fick en markanvisning i november 2014.
Inriktningsbeslut for hela projektet togs av kommunfullméktige i mars 2015
och en ny detaljplan for omradet vann laga kraft i december 2017. Bolaget
planerar att med Drevvikshéjden tillfora totalt cirka 600 bostider till Farsta.

Bostidderna ér planerade att byggas i fem etapper, dér projekt for de tre
tidigare etapper har paborjats i enlighet med egna genomforandebeslut. Det
aktuella genomférandebeslutet omfattar etapp 4. Etapp 1 och 2 om 323



bostider fick genomforandebeslut i kommunfullméktige i september 2018.
Etapp 3 om 87 bostidder beslutades av bolagets styrelse i ett eget drende, som
inte uppnédde den grians om 300 mnkr som behdvs for att beslut ska behova
fattas av kommunfullméktige, i december 2019. Genomforandebeslut for etapp
5 om de bostéder som éaterstar planeras till slutet av 2021.

AB Familjebostider har den 3 december 2019 beslutat om och déarefter
hemstéllt drendet till kommunfullméktige for beslut att godkénna bolagets
nyproduktion av bostider i kv. Drevvikshojden Etapp 4, Farsta med en
investeringsutgift om 398 mnkr. Projektet &r att definiera som stort projekt
(storre dn 300 mnkr) enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor
drendet ska beslutas av kommunfullmaktige.

Beredning

Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Vara synpunkter

Stockholm har alltjamt ett stort behov av nya bostdder for att mota behoven
hos en vixande befolkning. Mot den bakgrunden har staden sedan ar 2010
arbetat mot mélet att bygga 140 000 bostéder till ar 2030. For ar 2020 har den
gronblda majoriteten ett produktionsméal pa minst 1 500 allménnyttiga
hyresritter.

Redan 2011/2012 kopte AB Familjebostidder Farsta sjukhem pa fastigheten
Perstorp 1 i1 Farsta av Micasa Fastigheter i Stockholm AB med avsikten att riva
sjukhemmet och bebygga fastigheten med bostédder. Med detta projekt kommer
bolaget att medverka till en positiv utveckling av stadsdelen. AB
Familjebostédder har ocksé sedan tidigare cirka 5000 hyresldgenheter i Farsta. I
detta projekt om etapp 4 tillfors bostdder i ett vdletablerat och uppskattat
omrade med god tillgang till allmédnna kommunikationsmedel. Beslutet
omfattar 112 bostider, en lokal och 52 garageplatser till en total
produktionskostnad pa 398 miljoner kronor.

Farsta dr utpekat som ett av fyra fokusomraden i 6versiktsplanen. Totalt
innebér den planerade stadsutvecklingen en knapp dubblering av antalet
bostédder i stadsdelen. Till dagens cirka 10 000 bostdder tillkommer ytterligare
drygt 8 000 bostéder med tillhérande samhéllsservice, handel och offentliga
miljder.



Bilagor
1. Tjéansteutlatande fran AB Familjebostéder
2. Kalkyl (SEKRETESS enligt OSL § 1 och § 2)
3. Protokollsutdrag frén AB Familjebostdder

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarrads forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Jan Valeskog (S) enligt foljande.

Vi vilkomnar beslut som innebér att fler bostdder kan byggas i Stockholm.
Bostadsbristen dr ett allvarligt problem som hotar tillvixten i var stad. Den himmar de
som vill flytta for att studera eller arbeta, de som vill flytta hemifran eller flytta isar.
De som vill flytta till ndgot mindre eller nagot storre. Foretag hindras fran att véxa nir
bostadsbristen stoppar nyrekryteringar. Politiken har ett ansvar att skapa
forutséttningar for att bostdder byggs idag och i framtiden.

Det dr dérfor orovéckande att majoriteten har valt att slopa malet for
markanvisningar till allménnyttan. Konsekvenserna har blivit att allménnyttan inte far
markanvisningar i den utstrackning som behovs for att bostdder ska kunna byggas de
kommande aren. Vi menar att allménnyttan ska halla en hog och jamn byggtakt
oavsett konjunktur.

Under foregaende mandatperiod dkade bostadsbyggandet kraftigt. Vi hade en
byggtakt som &versteg den under miljonprogrammets tid. Tyvérr ser vi nu en vikande
trend. En del av detta kan tillskrivas osékerhet pd marknaden, exempelvis pabdrjade
byggstarter. Men en stor del 4r avhingt politiska beslut som exempelvis
markanvisningar och bostdder i godkénda detaljplaner. Det &r ett misslyckande att
endast drygt hélften av arsmélet for bostéder i detaljplaner uppfylldes &r 2019 (5322 av
10 000 stycken) och att endast 31 procent av dessa var hyresrétter. Fa bostéder i
detaljplan riskerar att pdverka bostadsbyggandet negativt under flera ar framdver och
hota Stockholms bostadsmal och tillvéxt.

Sirskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt f6ljande.

Allménnyttan och markpolitiken 4r stadens viktigaste verktyg for att sdkra
bostadsforsorjningen och ska anvéndas strategiskt for att bidra till en jamlik och
héllbar stad. Trots att byggtakten har legat pa historiskt hoga nivaer under de senaste
aren lider staden dock av akut bostadsbrist, vilket gor det dn viktigare att staden later
allménnyttan bygga. Inte minst dr det angelaget nir vi gar mot en ldgkonjunktur och
marknaden vill bygga allt mindre. Majoriteten behover darfor aterinféra mélet for
markanvisningar till allmdnnyttan som de slopade d& de kom till makten och som
medfort att bostadsbolagen inte fatt tillrackligt ménga markanvisningar.



Bostadsbristen far bland annat som konsekvens att unga &r tvungna att bo hemma
hos sina fordldrar langt upp i1 vuxen alder, att &ven medelinkomsttagare méoter stora
svarigheter att hitta en ny bostad efter en separation och att foretag inte kan rekrytera
pa grund av att potentiell arbetskraft inte kan hitta en bostad inom rimligt
pendlingsavstand. For blivande studenter kan det ocksé innebéra att de tvingas tacka
nej till en studieplats i Stockholm. Bristen pa bostider har till och med bidragit till en
nettoutflyttning fran Stockholms stad, vilket pé sikt kraftigt hotar
skatteunderlagstillvéxten och den framtida finansieringen av var gemensamma vélfard.

Framforallt saknas hyresritter med hyror som &ven en timvikarie inom omsorgen,
busschauffor eller ensamstéende forskoleldrare har rad att betala. Det samma géller
personer som befinner sig i en sdrskild utsatt situation eller unga vuxna som inte har
forédldrar som inte kan ga i borgen eller hjélpa till med en insats for att kopa en
bostadsritt. Det dr darfor av yttersta vikt att stadens markpolitik syftar till att
upprétthélla en hog takt av byggandet av framforallt hyresratter och till att 6ka andelen
bostdder med 6verkomliga hyror. Staden maste ocksé prova nya och innovativa sétt att
pressa hyrorna i nyproduktionen och sikerstilla att sinkta produktionskostnader ocksa
kommer hyresgésterna till del i form av ldgre hyra.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

Genomforandet av AB Familjebostiders nyproduktion av bostider i kv.
Drevvikshéjden Etapp 4, Farsta med en investeringsutgift om 398 mnkr
godkénns.

Stockholm den 19 februari 2020

P& kommunstyrelsens vagnar:
ANNA KONIG JERLMYR

Dennis Wedin
Mats Larsson

Séarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Emilia
Bjuggren (alla S) med hénvisning till Socialdemokraternas sérskilda uttalande
i borgarrddsberedningen.



Sarskilt uttalande gjordes av Clara Lindblom och Rashid Mohammed (béda
V) med hinvisning till Vénsterpartiets sarskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Sissela Nordling Blanco (Fi) med hinvisning till
Vinsterpartiets sérskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning

AB Familjebostédder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla stadens
bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter med tillhérande lokal
och garageplatser i Farsta. I detta projekt om etapp fyra tillférs bostidder i ett
viéletablerat och uppskattat omrade med god tillgang till allménna
kommunikationsmedel.

Projektet

Projektet omfattar totalt nybyggnation av cirka 112 bostider, en lokal och 52
garageplatser, och dr beldget vid Perstorpsviagen mittemot Drevviken.
Avsténdet till Farsta centrum é&r en kilometer, dér det finns god tillgang till
service och kollektivtrafik. En busshallplats dr lokaliserad strax nedanfor
kvarteret pa Perstorpsvigen som tar boende till Farsta centrum eller mot
Skarpnick.

Inom den befintliga bebyggelsen i Farsta utgor hyresratter hilften av
bostadsbestandet, varav 71 procent av dessa dr allmédnnyttiga. Nérhet till
forskola, rekreation samt det korta avstandet till goda kommunikationer och
Farsta centrum gor laget attraktivt.

Situationsplan for nybebyggelse m
De fem etapperna i projekt Drevvikshdjden delar pa béde kostnader och
atgérder for att bereda omrédet for nybyggnad. Bland dessa aktiviteter finns
bl.a. rivning och vissa markforberedande arbeten. Kostnaderna for de



gemensamma aktiviteterna belastar varje byggetapp i1 proportion till etappens

andel av hela omradet.
{ ' |5

Inom detaljplaneomrédet planerar SISAB att bygga en storre forskola med sex
avdelningar och AB Familjebostdder en forskola med fyra avdelningar for att
svara mot den 6kade exploateringen. Vidare planerar Viktor Hanson for tre
terrasserade lamellhus som ska upplatas med bostadsritt inom
detaljplaneomradet.

Projektet bestar av fyra punkthus med totalt 112 hyresldgenheter férdelat en
yta om 7400 kvm, samt en lokal pa 700 kvm. Under kvartersmarken byggs 52
garageplatser pa en yta om 1600 kvm, som bedéms att ticka behovet av p-
platser. Malséttningen ér att fastigheterna ska uppna Miljobyggnad Silver och
uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh m2/ar (A temp) kdpt virme.
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Lokalisering av etapp 4 ovanifran. Fore bebyggelse, flygfoto pa rivet sjukhem.

Tidplan
Byggproduktionen forvintas starta under aret 2020 med fardigstéllande och
forsta inflyttning under hosten 2023.

Ekonomi
Total projektutgift dr berdknad till 398 mnkr. Med forvéantade hyresnivéer och
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Farsta uppnas ett positivt
resultat. Projektet kommer att utforas som en samverkansentreprenad, och
riskerna hanteras dérfor inom projektet tillsammans med entreprendren med
olika incitament.

Hittills upparbetat i projektet &r cirka tio mnkr.

Risker

Omradet &r under stor exploatering dér flera byggherrar verkar inom samma
omréde vilket krdver samarbete med méanga parter. Stadens arbete med
infrastruktur och mark for att skapa forutséttningar for fiber och viarme kan
komma att paverka projektet. Bolaget bedomer att det finns goda méjligheter
att fa avsittning for nya hyresbostéder i Drevvikshdjden i linje med
kalkylerade hyresnivéaer.



Beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontoret

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt sammantridde den 27 januari 2020
foljande.

Koncernstyrelsen beslutar att foresld kommunfullmiktige besluta foljande,
Genomforandet av AB Familjebostiders nyproduktion av bostidder i
kv. Drevvikshojden Etapp 4, Farsta med en investeringsutgift om 398
mnkr godkénns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av bostédder i
kv. Drevvikshojden Etapp 4, Farsta med en investeringsutgift om 398
mnkr godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholms Stadshus AB och stadsledningskontorets gemensamma
tjdnsteutldtande daterat den 12 december 2019 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresrétter i Farsta och Stockholm, vilket ligger i linje med stadens mal for
bostadsbyggandet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar ett bra exempel
pa markutveckling i ett attraktivt l1dge nira bade rekreation och kollektivtrafik. Vidare
anser stadsledningskontoret och koncernledningen att projektet dr bra utifran dess
volym, da det kan utgora ett viktigt utbyggnadsomrade under flera ar for

AB Familjebostéder. Déarutover ér det en 1dmplig komplettering i bolagets
fastighetsbestand, i ett omrade dér bolaget redan har en stor volym bostadsfastigheter,
totalt cirka 5 000 ldgenheter. Det ger goda forutséttningar for en effektiv
forvaltningsenhet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gér bedomningen att
direktavkastningen i projektet &r marknadsmassig, jimfort med andra liknande
bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedoms utifrn forutsittningarna som rimlig.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat, och stadsledningskontoret och
koncernledningen kan konstatera att projektet genomfors i en samverkansentreprenad.
Dirfor bedoms att projektet kommer att krdva en nogsam kontroll och uppfdljning av



produktionskostnader, men det bedoms ocksa I6pande behdva sékerstéllas att
kommande driftskostnader och erhéllna hyresnivaer halls inom de nivéer som
slutresultat forutsétter.
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