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Reviderat inriktningsbeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i
Oldmastaren, Nockebyhov

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

1. Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av bostéder
1 kv. Oldmastaren, med en investeringsutgift om 367 mnkr
godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for AB Familjebostidders nyproduktion av bostéder
1 kv. Oldmastaren, med en investeringsutgift om 367 mnkr
godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I december 2015 fattade AB Familjebostidder beslut om att
godkénna inriktningen av nyproduktion av 93 lagenheter inom
Oldmastaren till en total investeringsutgift om 222 mnkr. D4 utgick
kalkylen fran generella antaganden. Byggentreprenadpriserna har
darefter 6kat med cirka 50 procent, och bolaget har arbetat om
kalkylen for att utga fran de projektspecifika forutsiattningarna.
Darfor géller inte ldngre denna tidigare beslutade utgift.

AB Familjebostdder har i juni 2021 beslutat om och darefter
hemstéllt drendet till kommunfullméktige for beslut att godkédnna en
reviderad investeringsutgift om 367 mnkr. Projektet omfattar 87
bostéder och en lokal. Bland bostiderna ingér sex lagenheter inom
ett LSS-gruppboende. Projektet har i1 stort samma omfattning som
tidigare, men ldgenheterna har blivit lite storre for att folja
marknadsforutsittningarna och forvéntad efterfragan.
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Byggkostnaden har stigit med 145 mnkr sedan bolagets beslut om
projektet 2015. Omradet bedoms dock vara attraktivt och darfor
kommer det att finnas en efterfragan pa de lagenheter som kommer
att byggas. Risken for vakanser bor vara lag. Med forvéintade
hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
omrédet uppnas ett positivt resultat. Kommunfullméktige foreslas
darfor godkdnna den reviderade inriktningen for projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar bolaget att
infor kommande genomforandebeslut sdkerstdlla att samtliga risker
ar vél utredda och hanterade, sé att det finns en tillracklig buffert
och planering for att hantera den paverkan de kan {4 pé projektet om
de faller ut.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nir det géller stadens
utbyggnad. Det ldngsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget &r att 140 000 nya bostdder med
blandade upplatelseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
AB Familjebostdder har en viktig uppgift i1 att bidra till att uppna
detta mal.

I december 2015 fattade AB Familjebostdder beslut om att
godkénna inriktningen av nyproduktion av 93 ldgenheter inom
Oldmastaren till en total investeringsutgift om 222 mnkr. D4 utgick
kalkylen fran generella antaganden. Byggentreprenadpriserna har
dérefter 6kat med cirka 50 procent, och bolaget har arbetat om
kalkylen for att utga fran de projektspecifika forutséttningarna.
Darfor giller inte ldngre denna tidigare beslutade utgift.

AB Familjebostéder har i juni 2021 beslutat om och darefter
hemstéllt d&rendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna en
reviderad investeringsutgift om 367 mnkr. Projektet omfattar 87
bostdder och en lokal. Bland bostédderna ingar sex ldgenheter inom
ett LSS-gruppboende. Projektet har i stort samma omfattning som
tidigare, men ldgenheterna har blivit lite storre for att folja
marknadsforutsittningarna och forvéntad efterfragan. Berdknad
slutkostnad dr alltsa idag 367 mnkr mot 222 mnkr i tidigare
investeringsbeslut.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.
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Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholms Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Arendet

AB Familjebostdder foreslar som ett led i arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att revidera budgeten for ett
projekt att bygga bostdder i Nockebyhov i Bromma. I detta projekt
tillfors bostader i ett viletablerat och uppskattat omrade cirka tvé
kilometer fran Brommaplan, med god tillgang till bade service och
allminna kommunikationsmedel.

Projektet

I projektet ska AB Familjebostdder bygga 87 lagenheter inklusive
sex ldgenheter inom ett LSS-gruppboende. Ligenheterna fordelas
pa tre lamellhus utmed Gubbkirrsvidgen, samt ett lamellhus vid
Semestervigen. Husen ar i huvudsak fyra och fem vaningar mot
gatan. Genom takets utformning &r takfoten cirka en véning lagre
mot gérdssidan och den 6vriga befintliga bebyggelsen. Alla hus har
fasader med staende tridpanel vilket har varit en viktig del av
gestaltningen. Ett underbyggt garage med 36 garageplatser och ett
antal markparkeringsplatser samt 236 cykelplatser tillfors i
projektet.

Situationsplan
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Vy fran Gubbkdrrsvdgen sett fran norr

Projektet dr ett miljospetsprojekt som projekteras i enlighet med
Miljobyggnad Guld i vissa delar. I projektet planeras dérfor bland
annat for trifasad och trastomme.

Projektet har en relativ bred ligenhetssammansittning och riktar
sig darmed mot en malgrupp bestdende av savil yngre, dldre samt
barnfamiljer. AB Familjebostdder planerar for en férdelning av
lagenhetsstorlekar fran ett till fyra rum och kok, och cirka hilften av
lagenheterna ér treor och fyror.

Tidplan
Projektet planeras for byggstart under slutet av 2022, med
inflyttning under andra kvartalet 2025.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 367 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvéntade hyresnivier
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i omradet
uppnas ett positivt resultat.

Risker

Markforhallandena inom fastigheten &r svara vilket riskerar att bidra
till hogre kostnader for grundlaggning. Projektet hanterar detta
genom att genomfora kompletterande geotekniska undersokningar,

Stockholms Stadshus AB

Ragnar Ostbergs plan 1

Stadshuset och pé sé sétt minimera risken for oforutsedda kostnader. Det ar ett
o e 00 komplext projekt med héga miljo- och gestaltningskrav. Genom att
Fax 08-508 290 80 avsitta mer tid for projektering och folja upp mot nya kalkyler kan

info@stadshusab.se

stockholm se kostnader héllas pa rimlig niva.
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Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresritter pd ett attraktivt lage 1
innerstaden.

Byggkostnaden har stigit med 145 mnkr sedan bolagets beslut om
projektet 2015. Omradet beddoms dock vara attraktivt och darfor
kommer det att finnas en efterfrdgan pé de ligenheter som kommer
att byggas. Risken for vakanser bor vara lag. Med forvéintade
hyresnivéer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
omradet uppnas ett positivt resultat. Kommunfullmaktige foreslés
darfor godkdnna den reviderade inriktningen for projektet.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar bolaget att
infor kommande genomférandebeslut sikerstilla att samtliga risker
ar vél utredda och hanterade, sa att det finns en tillrdcklig buffert
och planering for att hantera den paverkan de kan fa pé projektet om
de faller ut.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostider att kontinuerligt &terkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med lédgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutover uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for att undvika eventuella negativa
avvikelser som kan uppsta infor kommande genomforandebeslut.

Bilagor
1. Tjansteutlatande fran AB Familjebostdder
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Familjebostider 2021-06-01
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