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Genomfdrandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i kv.
Oldmastaren, Nockebyhov

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullmaktige besluta foljande

1. Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av
bostader i projektet kv. Oldmastaren, med en investeringsutgift
om 413 mnkr godkanns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av
bostader i projektet kv. Oldmastaren, med en investeringsutgift
om 413 mnkr godkanns.

2. Beslut i arendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

| projektet som foreslas i detta arende tillfor AB Familjebostader 93
bostader samt en lokal i Nockebyhov, Bromma, till en total
investeringsutgift om 413 mnkr. Projektet bidrar till
kommunfullmaktiges mal om att bygga 140 000 nya bostader med
blandade upplatelseformer under perioden 2010-2030.

Bromma &r en attraktiv och véletablerad stadsdel och
Familjebostader har idag ndrmare 3 000 bostéder i vasterort.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering i bolagets fastighetsbestand, i ett omrade
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dar bolaget redan har bostadsfastigheter. Det ger goda
forutsattningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.

Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen i projektet & marknadsmaéssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Den bedémda hyresnivan bedéms
utifran forutsattningarna som rimlig.

Bakgrund

Stockholms stad har htga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet i enlighet med
kommunfullmaktiges budget &r att 140 000 nya bostader med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Familjebostader har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal. Familjebostader har idag narmare 3 000 bostéader i vasterort.

| oktober 2021 fattade Stockholms stads kommunfullmaktige beslut
om att godkanna den reviderade inriktningen for AB
Familjebostaders nyproduktion av 93 hyreslagenheter inom
projektet kv. Oldmastaren, till en total investeringsutgift om 367
mnkr, pa bolagets befintliga tomtratter Oldmastaren 19 och
Ordenskapitlet 10, samt stadens mark. | projektet hade
produktionsutgiften stigit med 145 mnkr sedan bolagets
ursprungliga inriktningsbeslut om projektet 2015. Da hade projektet
en investeringsutgift om 222 mnkr med en kalkyl som utgick fran
generella antaganden. Kostnadsokningarna harleddes bade till att
byggentreprenadpriserna hade 6kat med cirka 50 procent, och att
bolaget arbetat om kalkylen for att utga fran de projektspecifika
forutsattningarna.

Sedan inriktningsbeslutet 2021 har projektets bedémda utgifter
Okat. Bolaget har genomfort fordjupade undersokningar géllande
projektets markkostnader, och darutéver har branschen haft cirka tio
procents 6kning av entreprenadindex for flerbostadshus.

Familjebostader har i april 2022 beslutat om och darefter hemstallt
arendet till kommunfullmaktige for beslut att godkanna
genomforandet av projektet till en investeringsutgift om 413 mnkr.

Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300 mnkr)
enligt kommunfullmaktiges investeringsregler, varfor arendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.
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Arendet

AB Familjebostader foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och &gardirektiv, genomférandet av ett projekt
om att bygga nya bostéder i Nockebyhov i Bromma. | detta projekt
tillfors bostader i ett valetablerat och uppskattat omrade cirka tva
kilometer fran Brommaplan, med god tillgang till bade service och
allmanna kommunikationsmedel. Avstandet till narmsta
tunnelbanestation vid Angbyplan &r cirka 1,3 km. Naturreservatet
Judarskogen, Malarens strand och Gubbkarrsskogen med sina hdga
rekreationsvarden ligger i naromradet.

Projektet

| projektet ska AB Familjebostader bygga 87 lagenheter, en lokal
samt sex lagenheter inom ett LSS-gruppboende. L&genheterna
fordelas pa tre lamellhus utmed Gubbkarrsvagen, samt ett lamellhus
vid Semestervagen. Husen ar i huvudsak fyra och fem vaningar mot
gatan. Genom sin utformning ar takfoten cirka en vaning lagre mot
gardssidan och den 6vriga befintliga bebyggelsen. Alla hus har
fasader med staende trapanel vilket har varit en viktig del av
gestaltningen. Ett underbyggt garage med 38 garageplatser och ett
antal markparkeringsplatser samt 236 cykelplatser tillfors i
projektet.

Inom tomtratterna ligger en panncentral fran 1950-talet.
Panncentralen anvands idag som tvéattstuga och grovsoprum samt
som lokal. Den har en sérpraglad arkitektur och samtliga fasader har
en individuell utformning. Panncentralen &r i sadant skick att den &r
mojlig att bevara och omfattas av skydds- och
varsamhetsbestammelser, vilka innefattar rivningsforbud. |
projektet ingar att bevara panncentralen, som bland annat kommer
att anvandas for cykelforvaring.

Vy frAn Gubbkarrsvagen sett fran norr
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Situationsplan

Projektet ar ett miljospetsprojekt som projekteras i enlighet med
Miljobyggnad Guld i vissa delar. | projektet planeras darfor bland
annat for trafasad och tréstomme.

Projektet har en relativ bred l&genhetssammansattning och riktar
sig darmed mot en malgrupp bestaende av saval yngre, aldre samt
barnfamiljer. AB Familjebostéder planerar for en férdelning av
lagenhetsstorlekar fran ett till fyra rum och kok, och narmare
hélften av lagenheterna &r treor och fyror.

Tidplan
Projektet planeras for byggstart under borjan av 2023, med
inflyttning under forsta kvartalet 2026.

Genomfoérandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader
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Total produktionsutgift beréknas till 413 mnkr enligt
forutsattningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvantade hyresnivaer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat.

Risker

Bolaget konstaterar att det kommer att samarbeta med
exploateringskontoret for att minska antalet aterkommande schakt-
och anlaggningsarbeten pa samma stallen. Planering pagar och
kommer krava fortsatt tat dialog med exploateringskontoret for att
hitta synergieffekter mellan deras och bolagets entreprenad.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett vardefullt tillskott av hyresratter pa ett bra lage i
Stockholm. Projektet bidrar till kommunfullméaktiges mal om att
bygga 140 000 nya bostader med blandade upplatelseformer under
perioden 2010-2030.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering i bolagets fastighetsbestand, i ett omrade
dar bolaget redan har bostadsfastigheter. Investeringsutgiften har
stigit med 46 mnkr sedan bolagets reviderade inriktningsbeslut om
projektet 2021. Investeringskalkylen anger ett positivt resultat och
hyresnivan uppskattas utifran forutsattningarna som rimlig.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen i projektet ar marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Omradet bedoms ocksa vara
attraktivt och darfor kommer det att finnas en efterfragan pa de
lagenheter som kommer att byggas. Risken for vakanser bor vara
lag. Kommunfullméktige foreslas darfor godkanna genomférandet
av projektet.

Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300 mnkr)
enligt kommunfullmaktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostader att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lagesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att néra félja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppsta, for att sakerstalla framat att bade ekonomi och tidplan halls.
Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.
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Bilagor

1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostader

2. Kalkyl (SEKRETESS)

3. Protokollsutdrag AB Familjebostader 2021-04-19
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