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KONTAKT
Hakan Siggelin
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Tfn 08-737 20 85

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

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i kv. Oldmaéstaren, som omfattar 87 bostdder, 6 ldgenheter i
ett LSS-gruppboende och en lokal till en total projektkostnad om 413 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. Kommunfullmiktige foreslas godkdanna genomforandet av nybyggnad av 87 bostédder, 6
lagenheter i ett LSS-gruppboende och en lokal till en total projektkostnad om 413 mnkr inkl.
moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Bolaget kan med projektet Oldmastaren, tillfora bostader i ett viletablerat och uppskattat omrade
med god tillgang till allmdnna kommunikationsmedel. Projektet omfattar totalt nybyggnation av 87
bostider, 6 lagenheter inom ett LSS-gruppboende och en lokal till en total projektkostnad om 413
mnkr inklusive moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart Q1 2023 med ett forvantat
fardigstallande Q3 2026.

Projektet ar enligt krav fran staden ett miljospetsprojekt, vilket innebar att delar av projektet

kommer certifieras for Miljobyggnad Guld.
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Bakgrund

I januari 2015 erholl Familjebostdder en markanvisning omfattande cirka 9o ldgenheter i
Nockebyhov. Markanvisningen var delvis inom bolagets befintliga tomtritter Oldmastaren 19 och
Ordenskapitlet 10, samt pa stadens mark. Forutsattningarna for markanvisningen var att en del av
projektet, bebyggelsen inom Ordenskapitlet 10, skulle vara ett miljospetsprojekt. Ett forsta
inriktningsbeslut for projektet togs av styrelsen 2015-11-16. Vid det tillfillet uppskattades projektet,
som dé hade en annan fastighetsindelning, utformning och omfattning, ha en budget pa 222 mnkr.

Ett reviderat inriktningsbeslut utifran justerade forutsittningar pa 367 mnkr tog av styrelsen 2021-
06-01 och av Kommunfullmaktige 2021-10-18. Efter detta har tillkommit ytterligare fordndringar i
projektet samt att kostnadsbilden ar uppdaterad utifran marknadsindex.

Familjebostiader ska bidra till uppfyllelse av stadens vision om 140 000 nya bostider till ar 2030.
Projektet utgor en del av bolagets mal att byggstarta 200 ldgenheter per ar.

Arendet

Projektet omfattar nyproduktion av 87 ldgenheter och 6 ligenheter inom ett LSS-boende.
Liagenheterna fordelas pa tre lamellhus utmed Gubbkarrsviagen samt ett lamellhus vid
Semestervagen. Husen har 4-5 vaningar som vetter mot gatan. Genom takets utformning ar
takfoten cirka en véning ldgre mot gardssidan och den befintliga bebyggelsen. Alla hus har fasader
med stdende triapanel vilket har varit en viktig del av gestaltningen. Hus 1, som ligger i anslutning
till fastigheten Ordenskapitlet 10, dr utpekat som miljospetsprojekt. Ett underbyggt garage med 38
parkeringsplatser och sju markparkeringsplatser ingar i projektet, och for bostdderna inrattas
totalt 236 cykeluppstéllningsplatser.

Inom fastigheten Oldmaéstaren 19 ligger en panncentral fran 1950-talet. Panncentralen anviands
idag som tvittstuga och grovsoprum samt som lokal. Den har en sarpraglad arkitektur och samtliga
fasader har en individuell utformning. Panncentralen &r i sdidant skick att den ar mgjlig att bevara
och omfattas av skydds- och varsamhetsbestammelser, vilka innefattar rivningsforbud. I
panncentralen planeras utrymmen for cyklar/ladcyklar och cykelverkstad, vilket bidrar till goda
mobilitetslosningar for vara hyresgister.

Jamfort med inriktningsbeslutet har atgiarder kring ovan ndmnda panncentral tillkommit, och
genom fordjupade undersokningar har bolaget sikrat gillande kalkylerade markkostnader.
Dessutom har branschen haft en cirka 10 procentig 6kning av entreprenadindex gillande
flerbostadshus under den period som forlupit.

Bolaget har anammat stadens mél om att successivt forse alla parkeringsplatser med
laddinfrastruktur. Halften av parkeringsplatserna kommer att vara laddplatser och resterande
forbereds for att kunna bli laddplatser.

Arendet har beretts av bolaget i samrad med koncernledningen.

Kommunfullmiktige ska godkdnna beslutet att genomfora projektet da total projektkostnad
overstiger 300 mnkr.
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Produktutformning

Projektet har en relativ bred ligenhetssammanséttning for att tillgodose behovet hos en bred
malgrupp. Aldre kan fi mojlighet till ett boende med god tillgéinglighet, det finns sm4 ligenheter
for yngre och storre lagenheter for barnfamiljer.

Objektstyp Antal (st.) Andel (%)
1 RoK 16 18

2 RoK 26 30

3 RoK 18 21

4 RoK 24 28

5 RoK 3 3
Totalt 87 100 %
Lokaler 1

Vy fran Gubbkirrsvagen sett fran norr
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Geografiskt omrade

Projektet ligger i stadsdelen Nockebyhov som ar belaget cirka tva kilometer fran Brommaplan, dar
det finns handel och annan kommersiell service samt tunnelbana och bussterminal. Avstandet till
nirmsta tunnelbanestation vid Angbyplan ir cirka 1,3 km. Naturreservatet Judarskogen, Milarens
strand och Gubbkarrsskogen med sina hoga rekreationsvirden ligger i naromradet.

Kv Oldmastaren markerat med svart.
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Situationsplan

Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Inriktningsbeslut Q3 2014
Markanvisning Q4 2014
Reviderat inriktningsbeslut Q2 2021
Genomférandebeslut Q2 2022
Byggstart Q12023
Inflyttning Q12026
Slutredovisning Q3 2026

Ekonomi

Total projektkostnad berdknas till 413 mnkr inklusive moms enligt forutsiattningarna i bilaga 1, i
2022-ars penningvirde, mars manad. Eftersom projektet ar ett miljospetsprojekt dar bolaget
satsar pa Miljobyggnad Guld i vissa delar, innehaller projektet vissa extraordinira kostnader. Det
giller bland annat kostnader for trafasad, solceller, bergviarme, utredningar kring trastomme,
certifiering med mera.

Med forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Nockebyhov
uppnas ett positivt resultat.

Kvalitetssakring
MILJOKRAV
Malsattningen for projektet ar att hus 1 skall certifieras for Miljobyggnad Guld och 6vriga

byggnader ska uppna Miljobyggnad Silver. Miljobyggnad Guld innebéar hogre energikrav édn vad
som giller for normal produktion. Inforlivande av kraven med bibehallen 16nsamhet f6r denna
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produktion mojliggors genom bergviarme och solceller. For att kompensera for ett 6kat elbehov
kommer utbyggnaden av solceller att maximeras pa takytorna. Overskottselen kommer med det
nya regelverket att kunna 6verforas till Familjebostdders intilliggande fastigheter. Projektet ska i
ovrigt ta hansyn till Familjebostdders miljoprogram och byggmaterial ska bedomas enligt
Byggvarubedomningen.

PROJEKTRISKER

For att minska antalet aterkommande arbeten pa en och samma gata och diarigenom begriansa
stadens kostnader, kommer bolaget samarbeta med exploateringskontoret avseende schakt- och
anldggningsarbeten. Planering pagar och kommer kriva fortsatt tat dialog med
exploateringskontoret for att hitta synergieffekter mellan deras och bolagets entreprenad.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet kommer att upprattas for att sikerstélla identifiering av
intressenter och for projektet vasentliga fragor.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till

moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Projektet ligger i ett attraktivt och viletablerat omrade dar det inte finns mycket nyproduktion och

efterfragan uppskattas vara hog. Narhet till fina gronomraden och vatten bidrar ocksa till
projektets attraktivitet. Projektet har en varierande lagenhetssammansiattning och riktar sig
dirmed mot en bred malgrupp.

Genom projektet tillfors inte bara 87 nya hyresritter, utan dven ett gruppboende. Bolaget bedomer

att det finns en stor efterfragan pa dessa ldgenheter i ett miljospetsprojekt varfor risken for
vakanser ar 1ag.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)
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Sekretess enligt OSL 19 kap 1 och 3 §§.

Sammanfattning av projekt: Oldmastaren
Overgripande information

Fastighet/Projekt:|  Oldmiistaren | Uppréttad av:[Mikael Hassel |
Fastighetsnummer: | XXXX | Datum: | 2022-03-15 |
Stadsdel:|  Nockebyhov | Beslutsfas:| Genomférandebeslut |
Fastighetsinformation
Lagenheter:| 37 lst Ldgenhetsférdelning
Typ: Antal Storlek m? %-andel
Lokaler:| 1 [st 1 RoK 16 31-35 18%
2 RoK 26 42-67 30%
Garageplatser: | 38 [st 3 RoK 18 71-95 21%
4 RoK 24 96-98 28%
P-platser:| 7 [st 5 RoK 3 107-112 3%
2:a 87 5978 m? BOA 100%
Medelstorlek LGH:| 69 Im?  Lokaler 1 171,2 m? LOA

Projektets Iobnsamhet & dvriga projektrelaterade effektivitetsmatt

Direktavkastningskrav: 2.74% Vagt
PK:| 413 [Mkr Direktavkastning ar 1: 2.84%
(Netto)
Marknadsvérdel 418 |Mkr Medelhyra LGH: | 2 396 |Kr/m2

(Nuvarde driftnetto + Nuvarde restvarde)

Resultat: | 6 | Mkr Normhyra| 2300 |Kr/m?
(Marknadsvarde - produktionskostnad) (3RoK & 77 m?)

Resultat: | -24 | Marknadsvérde / m?| 68 027 | Kr/m?2BOALOA
(Om direkavkastningskrav Lgh + 0,25 %)

Resultat: | -15 | Projektkostnad / m?| 67 127 | Kr/m?2BOALOA

(Om projektkostnad +5%) Kostnadslage: mars 2022

Signering infor beslut (tillhor styrelsebeslut 2019-xx-xx)

Avdelningschef: | Hakan Siggelin

Underskrift:

Datum:




