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Utlatande Rotel I, Rotel V (Dnr KS 2023/909)

Reviderat genomférandebeslut gallande AB
Familjebostaders nyproduktion av bostader och
lokaler i fastigheterna Filmen och Ladkameran,
Bandhagen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler i
fastigheterna Filmen och Ladkameran, med en investeringsutgift om 596 mnkr
godkanns.

Foredragande borgarraden Karin Wanngard och Clara Lindblom

Sammanfattning av arendet

| projektet som foreslas i detta arende tillfor AB Familjebostader 183 bostader och
fyra lokaler pa tva fastigheter i Bandhagen till en total investeringsutgift om 596
mnkr. Det &r en utokning av tidigare beslutad utgift med 31 mnkr. Projektets
I6nsamhet minskar med ungeféar motsvarande belopp.

Bandhagen ar attraktivt och AB Familjebostéder har idag ndrmare 1 000 bostader i
omradet. Fastigheterna Filmen och Ladkameran ar en del av satsningen
Stockholmshus, Stockholms stads satsning pa konceptbyggande av bostadshus for att
bygga fler hyresratter snabbt och mer kostnadseffektivt. Filmen och Ladkameran
ligger néra varandra och var ursprungligen tva enskilda projekt. Infor genomforandet
slogs dessa ihop till ett projekt for att uppna synergieffekter.

Efter beslutet 2021 har kostnaderna for projektet okat till foljd av handelser i
omvarlden, marknadslaget samt svara markforutsattningar med sulfidférorenat berg,
som upptacktes forst i samband med sprangning for det garage som ingar i projektet.

Fastigheten Filmen har hunnit fardigstallas. Inflyttning for Ladkameran planeras
paborijas i borjan av 2024. Projektet ar att definiera som stort projekt (stérre an 300
mnkr) enligt kommunfullmaktiges investeringsregler, varfor drendet ska beslutas av
kommunfullméktige.
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Beredning

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Foredragande borgarradens synpunkter

I Stockholm ska alla kunna hitta en bostad oavsett var i livet man befinner sig. Alla
som vill bo i hyresratt ska kunna gora det. Fler hyresratter med 6verkomliga hyror ska
byggas i hela staden. Bostadsbristen &r en allvarlig social utmaning som begransar
bade manniskors frihet och Stockholms tillvéxt. Ett hogt bostadsbyggande dér det
byggs fler hyresratter med lagre hyror maste vara en av stadens viktigaste
prioriteringar.

AB Familjebostader bidrar till stadsutvecklingen och stadens bostadsmal genom att
tillfora totalt 183 bostader och fyra lokaler pa tva fastigheter i Bandhagen. Byggandet
ar en del av satsningen pa satsningen Stockholmshus, Stockholms stads koncept for
att bygga fler hyresratter snabbt och mer kostnadseffektivt. Att bolaget &ven har valt
att sla ihop dessa projekt till ett &r positivt och kan bidra till ytterligare
synergieffekter.

Bolaget har ett stort befintligt bestand i omradet vilket ger stora forvaltningsméssiga
fordelar. Det skapar ocksa maéjligheter for samordning av bolagets mobilitetstjanster
som bilpool och cykelpool med befintligt bestand i omradet. Projektet bidrar ocksa
till att skapa en mer levande stadsdel genom de lokaler som inrattas i bottenplan.

Efter beslutet 2021 har kostnaderna for projektet okat till foljd av handelser i
omvarlden, marknadslaget samt svara markforutsattningar med sulfidférorenat berg,
som upptacktes forst i samband med sprangning for det garage som ingar i projektet.

I en omvarld som praglas av fortsatt osdkerhet med bade hdg inflation och stigande
rantor ar det viktigt att se till att pagaende projekt genomfors. Bostadsbristen i
Stockholm tar ingen paus bara for att byggkostnaderna stigit. Det &r dock mot
bakgrund av de 6kade kostnaderna angelédget att kostnadskontrollen i projektet
fortsatt ar hogt prioriterat. Filmen har hunnit fardigstallas. Inflyttning for Ladkameran
planeras paborijas i borjan av 2024. Darfor foreslas att kommunfullméaktige beslutar
om att godkanna projektet med dess nya forutsattningar.

Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Familjebostader, dnr KS 2023/909-1

2. Investeringskalkyl Filmen (SEKRETESS enligt offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400) 19 kap 1 och 3 88), dnr KS 2023/909-2

3. Investeringskalkyl Ladkameran (SEKRETESS enligt offentlighets- och
sekretesslagen (2009:400) kap 1 och 3 8§8), dnr KS 2023/909-3

4. Protokollsutdrag AB Familjebostader, dnr KS 2023/909-4

2 (9)



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradens forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andréa Hedin
(alla M) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar féljande.
1. Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler
i Filmen/Ladkameran, med en investeringsutgift om 596 mnkr godkanns.
2. Bolaget ska soka kostnadsbesparande atgarder i syfte att minska
investeringsutgiften
3. Dérutover anfors foljande.

Vi konstaterar att projektet har fordyrats med 31 miljoner kronor sedan det
foregaende genomforandebeslutet. Med anledning av detta forutsatter vi att projektet
nu starker sitt arbete med kostnadskontroll och séker kostnadsbesparande atgarder for
att halla ned investeringsutgiften. Dartill menar vi att bolaget behéver fordjupa sitt
arbete for att undvika liknande avvikelser i framtida projekt.

Staden har begransade ekonomiska resurser och som politiker behéver vi alltid gora
hérda prioriteringar, inte minst nar det géller investeringar. Sedan valet 2022 har vi
dock sett hur ett flertal omfattande investeringsprojekt har fordyrats, antingen fran
inriktningsbeslut till genomférandebeslut eller genom ett reviderat beslut. Vi har
kontinuerligt kréavt att ber6rda n&mnder och bolagsstyrelser ska ges mojlighet till
okad politisk styrning, inte minst med baring pa de ekonomiska aspekterna.

For att kunna gora det pa ett adekvat sétt behdvs ett relevant och sakkunnigt underlag
att basera besluten pa. Vi anser att darfor att bolagsstyrelsen ska delges I6pande
lagesredovisningar fram till dess att genomférandet i sin helhet &r Kklart.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 8 november 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M) och
Jonas Naddebo (C) som é&r likalydande med Moderaternas reservation i
borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande av Jan Jonsson (L) enligt féljande.
Stockholmshusen har som ideé att kunna tillgodose stockholmare med kvalitativa

bostéder till en rimlig boendekostnad, och det ar darfor av yttersta vikt att projekten
haller en strikt kostnadskontroll. Vi kan dock konstatera att sedan beslutet 2021 har
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marknadslaget forandrats markant med kraftigt h6jda byggkostnader som tyvérr &ven
kommer paverka kalkylerna nar dessa projekt fardigstalls.

Den 6kning vi nu ser i detta projekt ar darfér med radande lage och de
markforutsattningar som finns i Bandhagen inte orimlig, men vi vill understryka
nodvandigheten att halla nere kostnaderna for Stockholmshusen sa att aven de med
lagre inkomster har mojlighet att efterfraga bostader i var stad.

Ersattaryttrande av Nike Orbrink (KD) som é&r likalydande med Moderaternas
reservation i borgarradsberedningen.
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Arendet

AB Familjebostader foreslar i detta arende en reviderad budget for ett pagaende
projekt som innefattar att bygga nya hyreslagenheter i Bandhagen. | detta projekt
tillfors bostader i ett valetablerat och uppskattat omrade med god tillgang till bade
service och allménna kommunikationsmedel.

Projektet

| projektet bygger AB Familjebostader 183 bostéder, 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 ar planerade som Stockholmshus med en
gestaltning som &r val anpassad till omradet.

Fastigheten Filmen &r redan fardigbyggd med ett lamellhus om fyra vaningar och 35
lagenheter. Inom fastigheten Ladkameran byggs fyra lamellhus. Inom dessa ryms 148
lagenheter tillsammans med fyra lokaler for service och métesplatser. Byggnaderna
kommer att ha en varierande vaningshéjd mellan fyra och sju vaningar. Det ingar
ocksa cykelrum och majlighet for bilpoolsplats.

Gestaltning av Ladkameran
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Filmen ar fardigstalld och inflyttad
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Med gult illustreras Filmens placering i vast och Ladkamerans placering i dst

De nya bostadshusen har en fordelning av lagenhetsstorlekar mellan ett och fyra rum
och kok. Over halften av lagenheterna ar treor och fyror. Bandhagen, som till stor del
ar byggt under 50-talet, har manga yteffektiva och sma lagenheter. Omradet har under
senare ar genomgatt ett generationsskifte och ar attraktivt for bade unga vuxna och
barnfamiljer. Da det finns ett begransat utbud av storre lagenheter ar bolagets
bedémning att det kommer att finnas stor efterfragan pa dessa. De mindre
lagenheterna som tillskapas forvantas ocksa bli ett bra komplement till omradets
befintliga utbud.

Tidplan

Filmen byggstartades i slutet av 2021 och har hunnit fardigstéllas. Byggstart for
Ladkameran var andra kvartalet 2022. Inflyttning for Ladkameran planeras pabérjas i
boérjan 2024 och projektet beddms vara fullt fardigstéllt efter sommaren 2024.

Ekonomi

Total produktionsutgift beraknas till 596 mnkr i 2023 ars penningvarde enligt
forutsattningarna i bilaga 2 och 3 (sekretess). Det ar en utgiftsokning om 31 mnkr mot
tidigare beslut om 565 mnkr. Med forvantade hyresnivaer och normala
avkastningskrav bedémer bolaget att produktionskostnaden éverskrider
marknadsvérdet for projektet med ungefér motsvarande belopp, vilket kan leda till
nedskrivningsbehov. Hittills & n&rmare 400 mnkr upparbetat i projektet. Om
bostadsmarknaden och andra bidragande omvarldsférutsattningar utvecklas positivt,
kan det pa sikt stirka projektets totalekonomi.
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Okningen av investeringsutgifterna beror pd omvarldslaget med stora
kostnadsokningar samt svara markforutsattningar med sulfidfororenat berg, som
upptécktes forst i samband med sprangning for garaget.

Kostnadsdkningar

Sulfidberg och férorenade massor 12 mnkr
Prisforandringar, markentreprenad 6 mnkr
Prisforandringar, husbyggnation 10 mnkr
Ovrigt ex. 6kade betongkostnader i samband med cementkrisen 3 mnkr
Totalt 31 mnkr
Risker

For kvarstaende arbeten finns en marginell reserv for oférutsedda 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

Remissammanstallining

Arendet har beretts gemensamt av stadsledningskontoret och Stockholms Stadshus
AB.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB beslutade vid sitt ssmmantréde den 16 oktober 2023
foljande.
Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms Stadshus AB foreslar
kommunfullmaktige besluta foljande.
Genomférandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler i
Filmen/Ladkameran, med en investeringsutgift om 596 mnkr godkanns.

Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.
1. Genomforandet av AB Familjebostaders nyproduktion av bostader och lokaler
i Filmen/Ladkameran, med en investeringsutgift om 596 mnkr godkanns.
2. Beslut i arendet justeras omedelbart.

Stadsledningskontorets och Stockholms Stadshus AB:s gemensamma
tjansteutlatande daterat den 03 oktober 2023 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet medfor ett vardefullt
tillskott av hyresratter enligt konceptet Stockholmshus pa ett attraktivt lage i
Stockholm. Det &r dven positivt att hyresratterna tillkommer i ett omrade som har
tillgang till bade service och goda kommunikationer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar en [amplig
komplettering av bolagets fastighetsbestand, i ett omrade dar bolaget redan har
bostadsfastigheter. Det ger goda forutsattningar for en effektiv forvaltningsenhet hos
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bolaget. Bolaget lyfter fram att det finns ett behov i omradet av de lagenheter som
byggs, dar éver hélften ar tre- och fyrarumslagenheter. Darfor instammer
stadsledningskontoret och koncernledningen i bolagets bedémning att det bor finnas
en stor efterfragan pa lagenheterna, vilket innebér att risken for vakanser bor vara lag.

| en omvarld som préglas av fortsatt osékerhet, med bade hdg inflation och stigande
réantor, anser stadsledningskontoret och koncernledningen att det ar viktigt att strava
efter att pagaende projekt genomfors. Stadsledningskontoret och koncernledningen
kan samtidigt konstatera att betydelsen av vél underbyggda underlag for nya projekt
med tillrackliga riskreserver i tidiga skeden har okat.

Byggkostnaden har stigit med 31 mnkr sedan ursprungligt genomférandebeslut.
Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att det ar rimligt att fortsétta
genomforandet av projektet eftersom det &r i slutfasen. Filmen har hunnit
fardigstallas. Inflyttning for Ladkameran planeras paborjas i borjan av 2024. Till detta
kommer ocksa forgaveskostnader som skulle uppsta om projektet avbrots. De
tillkommande projektutgifterna kan bedomas vara skaliga stallt mot radande
byggkostnadsinflation. Darfor foreslas att kommunfullmaktige beslutar om att
godkanna projektet med dess nya forutséttningar.

Projektet ar att definiera som stort projekt (storre an 300 mnkr) enligt
kommunfullmaktiges investeringsregler, och avvikelsen pa lénsamheten ar storre an
15 procent, varfor arendet ska beslutas av kommunfullméktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB Familjebostéder att
sékerstélla att tillrackliga riskreserver finns i enlighet med individuella bedémningar
och behov i bolagets 6vriga pagaende projekt, samt kontinuerligt aterkomma till sin
styrelse och till koncernledningen med lagesredovisningar i samband med
Tertialrapportering. Dérutéver uppmanas bolaget att néra folja projektet
Filmen/Ladkameran for att sékerstalla att bade ekonomi och tidplan halls tills
projektet ar helt avslutat.
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