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Reviderat genomforandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader i
Filmen/Ladkameran, Bandhagen

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

1. Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av
bostidder och lokaler 1 Filmen/Ladkameran, med en
investeringsutgift om 596 mnkr godkéinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostdders nyproduktion av
bostidder och lokaler 1 Filmen/Ladkameran, med en
investeringsutgift om 596 mnkr godkéinns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I projektet som foreslas i detta drende tillfér AB Familjebostiader
183 bostédder och fyra lokaler pa tva fastigheter i Bandhagen till en
total investeringsutgift om 596 mnkr. Det dr en utokning av tidigare
beslutad utgift med 31 mnkr. Projektets 16nsamhet minskar med
ungefdr motsvarande belopp.

Bandhagen ér attraktivt och AB Familjebostdder har idag ndrmare
1000 bostéder i omradet. Fastigheterna Filmen och Ladkameran &r
en del av satsningen Stockholmshus, Stockholms stads satsning pa
konceptbyggande av bostadshus for att bygga fler hyresritter snabbt
och mer kostnadseffektivt. Filmen och Ladkameran ligger nira
varandra och var ursprungligen tva enskilda projekt. Infor
genomforandet slogs dessa ihop till ett projekt for att uppna
synergieffekter.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
Filmen/Ladkameran &r en ldmplig komplettering i bolagets
fastighetsbestdnd, 1 ett omrdde dér bolaget redan har
bostadsfastigheter. Det ger goda forutsattningar for en effektiv
forvaltningsenhet hos bolaget.

Filmen har hunnit fardigstéllas. Inflyttning f6r Lddkameran planeras
paborjas 1 borjan av 2024. Stadsledningskontoret och
koncernledningen anser att det dr rimligt att fortsdtta genomforandet
av projektet eftersom det &r i slutfasen. Till detta kommer ocksa
forgidveskostnader som skulle uppsta om projektet avbrots. De
tillkommande projektutgifterna kan bedomas vara skiliga stillt mot
radande byggkostnadsinflation. Dérfor foreslas att
kommunfullméktige beslutar om att godkénna projektet med dess
nya forutsittningar.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga malet 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 1 att bidra till att uppna
detta mal. Vérldsekonomin &r fortsatt osidker och priglas av bade
hog inflation och stigande rintor. Stadens bostadsbolag ser i
samband med detta kraftigt 6kade bygg- och driftkostnader och
pressad Ionsamhet, samtidigt som de arbetar intensivt med bade nya
och pégaende projekt for att sidkerstélla att de kan bidra till att
uppna stadens bostadsmal.

I maj 2016 fattade Stockholms stads kommunfullméktige beslut om
att godkénna inriktningen for AB Familjebostéders nyproduktion av
180 hyresldgenheter i Bandhagen inom projektet Lddkameran, till
en total investeringsutgift om 456 mnkr. For den nérliggande
fastigheten Filmen fattade bolagets styrelse inriktningsbeslut under
november 2016. I det beslutet ingick 58 bostéder till en
investeringsutgift om 125 mnkr.

Under detaljplaneprocessen fordndrades utformningen av projekten,
vilket fick till foljd att antalet lagenheter justerades ner. De bada
projekten slogs ocksa ihop till ett for att uppnd synergieffekter.

Ar 2021 fattade kommunfullmiktige beslut om genomfdrande av
projektet, som omfattade totalt 183 ldgenheter, varav 35 i Filmen
och resterande 148 i Lddkameran, med en investeringsutgift om 565
mnkr. Projektet dr en del av satsningen Stockholmshus, Stockholms
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stads satsning pa konceptbyggande av bostadshus for att bygga fler
hyresritter snabbt och mer kostnadseffektivt.

Bandhagen ir en klassisk tunnelbaneforort med bebyggelse fran
framforallt 50-talet dir det finns mgjlighet till fortitning.
Familjebostdder har idag ndrmare 1000 bostéder i omrédet.

Efter beslutet 2021 har kostnaderna for projektet okat till foljd

av handelser i omvirlden, marknadslaget samt svara
markforutsittningar med sulfidférorenat berg, som uppticktes forst
1 samband med spriangning for det garage som ingér 1 projektet.

AB Familjebostidder har den 5 september 2023 beslutat om och
dérefter hemstéllt drendet till kommunfullméktige for beslut att
godkinna genomforandet av nyproduktionen 1 Filmen/Lédkameran,
till en reviderad investeringsutgift om 596 mnkr.

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

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

Arendet

AB Familjebostidder foreslar i detta d&rende en reviderad budget for
ett pagéende projekt som innefattar att bygga nya hyresldgenheter i
Bandhagen. I detta projekt tillfors bostdder 1 ett viletablerat och
uppskattat omrdde med god tillgéng till bade service och allménna
kommunikationsmedel.

Projektet

I projektet bygger AB Familjebostdder 183 bostider, fyra lokaler
samt 79 parkeringsplatser pa tva olika fastigheter i samma omrade
inom ett och samma projekt. Fastigheterna ska samnyttja
parkeringsplatser i ett underbyggt garage inom Ladkamerans
fastighet. Fastigheterna &r planerade som Stockholmshus med en
gestaltning som &r vél anpassad till omrédet.

Fastigheten Filmen &r redan fardigbyggd med ett lamellhus om fyra
vaningar och 35 ldgenheter. Inom fastigheten Ladkameran byggs
fyra lamellhus. Inom dessa ryms 148 ligenheter tillsammans med
fyra lokaler for service och métesplatser. Byggnaderna kommer att
ha en varierande véningshdjd mellan fyra och sju vaningar. Det
ingér ocksa cykelrum och mgjlighet for bilpoolsplats.
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Med gult illustreras Filmens placering i vdst och Ladkamerans
placering i 6st

De nya bostadshusen har en fordelning av ldgenhetsstorlekar mellan
ett och fyra rum och kdk. Over hilften av ligenheterna ér treor och
fyror. Bandhagen, som till stor del &r byggt under 50-talet, har
manga yteffektiva och smé lagenheter. Omradet har under senare ar
genomgatt ett generationsskifte och dr attraktivt for bade unga
vuxna och barnfamiljer. D4 det finns ett begrénsat utbud av storre
lagenheter dr bolagets beddmning att det kommer att finnas stor
efterfragan pa dessa. De mindre ldgenheterna som tillskapas

forvantas ocksa bli ett bra komplement till omradets befintliga
utbud.

Tidplan

Filmen byggstartades i slutet av 2021 och har hunnit fardigstillas.
Byggstart for Lddkameran var andra kvartalet 2022. Inflyttning for
Ladkameran planeras paborjas i borjan 2024 och projektet bedoms
vara fullt fardigstillt efter sommaren 2024.

Ekonomi
Total produktionsutgift berdknas till 596 mnkr i 2023 ars
penningvirde enligt forutsittningarna i bilaga 2 och 3 (sekretess).
Det ér en utgiftsokning om 31 mnkr mot tidigare beslut om 565
mnkr. Med forviantade hyresnivaer och normala avkastningskrav
beddmer bolaget att produktionskostnaden dverskrider
marknadsvirdet for projektet med ungefar motsvarande belopp,
vilket kan leda till nedskrivningsbehov. Hittills &r ndrmare 400
Reviderat genomférandebeslut gillande A8 MNKT upparbetat i projektet. Om bostadsmarknaden och andra
Familjebostaders bidragande omvarldsforutsittningar utvecklas positivt, kan det pa

nyproduktion av bostéder i . . . .
Filmen/Ladkameran, Bandhagen sikt stirka projektets totalekonomi.
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Okningen av investeringsutgifterna beror pa omvirldsliget med
stora kostnadsokningar samt svara markforutsiattningar med
sulfidfororenat berg, som upptécktes forst i samband med
sprangning fOr garaget.

(7)

Kostnadsokningar

Sulfidberg och férorenade massor

Prisférandringar, markentreprenad

Prisforandringar, husbyggnation

Ovrigt ex. 6kade betongkostnader i samband med cementkrisen
Totalt

12 mnkr
6 mnkr
10 mnkr
3 mnkr
31 mnkr

Risker

For kvarstdende arbeten finns en marginell reserv for oforutsedda
kostnader om cirka en procent. Bolaget bedomer att det inte finns
nagra betydande risker kvar. Filmen &r inflyttad och for
Ladkameran aterstar stomkomplettering och inredning.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresritter enligt konceptet
Stockholmshus pé ett attraktivt 1dge 1 Stockholm. Det &r dven
positivt att hyresrdtterna tillkommer 1 ett omrade som har tillgéng
till bade service och goda kommunikationer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering av bolagets fastighetsbestind, 1 ett omrade

dér bolaget redan har bostadsfastigheter. Det ger goda
forutséttningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.
Bolaget lyfter fram att det finns ett behov i omradet av de
lagenheter som byggs, dar 6ver hélften dr tre- och
fyrarumsldgenheter. Darfor instimmer stadsledningskontoret och
koncernledningen 1 bolagets beddmning att det bor finnas en stor
efterfragan pa ldgenheterna, vilket innebér att risken for vakanser
bor vara lag.

I en omvérld som priglas av fortsatt osékerhet, med bade hog
inflation och stigande réintor, anser stadsledningskontoret och
koncernledningen att det dr viktigt att striva efter att pdgaende
projekt genomfors. Stadsledningskontoret och koncernledningen
kan samtidigt konstatera att betydelsen av vél underbyggda

underlag for nya projekt med tillrdckliga riskreserver i tidiga skeden

har okat.

Byggkostnaden har stigit med 31 mnkr sedan ursprungligt

genomforandebeslut. Stadsledningskontoret och koncernledningen
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anser att det dr rimligt att fortsitta genomfoérandet av projektet
eftersom det 4r i slutfasen. Filmen har hunnit férdigstéllas.
Inflyttning for Ladkameran planeras paborjas 1 borjan av 2024. Till
detta kommer ocksé forgidveskostnader som skulle uppsta om
projektet avbréts. De tillkommande projektutgifterna kan bedomas
vara skéliga stéllt mot rddande byggkostnadsinflation. Dérfor
foreslas att kommunfullmiktige beslutar om att godkdnna projektet
med dess nya forutsittningar.

Projektet dr att definiera som stort projekt (storre &n 300 mnkr)
enligt kommunfullméktiges investeringsregler, och avvikelsen pa
lonsamheten &r storre &n 15 procent, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullmaktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostéider att sdkerstilla att tillrickliga riskreserver finns i
enlighet med individuella bedomningar och behov i bolagets 6vriga
pagaende projekt, samt kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och
till koncernledningen med ldgesredovisningar 1 samband med
Tertialrapportering. Déarutdver uppmanas bolaget att néra folja
projektet Filmen/Ladkameran for att sdkerstilla att bade ekonomi
och tidplan halls tills projektet &r helt avslutat.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Familjebostdder

2. Investeringskalkyl Filmen (SEKRETESS)

3. Investeringskalkyl Ladkameran (SEKRETESS)
4. Protokollsutdrag AB Familjebostéder



Attesterat av
Detta dokument har godkants digitalt av féljande personer:

Namn Datum
Fredrik Jurdell, VD 2023-10-04

Anette Scheibe Lorentzi, Vice VD 2023-10-04



		2023-10-04T16:38:42+0200




