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Slutredovisning gallande AB Familjebostaders nybyggnation av
bostader i Algoritmen 1, Hagastaden

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Slutredovisning av Algoritmen 1 godkanns.

Jonas Schneider Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget har genom projektet Algoritmen 1 uppfort ett kvarter med totalt 172 bostadslagenheter, sex
gruppbostider i ett LSS-boende, en forskola, sex kommersiella lokaler samt 63 garageplatser till en
total produktionskostnad om 608 mnkr.

Projektet har genomforts i enlighet med plan utifran tid och omfattning med undantag for
produktionen av forskolelokalerna. Projektet har dven i linje med bolagets mobilitetsstrategi tillfort
cirka 350 cykelplatser med tillhorande cykelservicestationer for de boende.

Bakgrund

Ar 2007 enades Karolinska Institutet, KTH och Stockholms universitet tillsammans med
Stockholms stad, Solna stad, Stockholms lans landsting samt representanter fran naringslivet, om
en gemensam vision for omradet runt Karolinska och Norra station. Den partsgemensamma
visionen for det nya omradet, som fick namnet Hagastaden, innebéar att omradet ska bli en stadsdel
och motesplats med fokus pa hilsa, forskning, arbete, bostiader, kultur och rekreation. Genom den
nya stadsdelen ska kopplingen mellan Stockholm och Solna stirkas och nya innovativa miljoer for
hogre utbildning och forskning skapas.

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



Hagastaden ar ett stadsbyggnadsprojekt som utpekats som angelidget av kommunfullméktige. En
for Stockholm och Solna gemensam o6versiktsplan antogs hosten 2008. Stockholms del i projekt
bestér av uppférandet av ca 3 000 nya bostader, ca 13 000 nya arbetsplatser, parker och
motesplatser. Den forsta detaljplanen (detaljplan 1) omfattar de centrala delarna av omrédet,
bestaende av kvarteret vaster om Solnabron till Norrtullplatsen. Detaljplanen och beslut om att
godkanna projektet i sin helhet antogs av kommunfullméktige den 15 mars 2010. Detaljplanen
vann laga kraft 7 april 2011 och 24 september 2015 anvisades Familjebostader 150 byggratter i kv.
Algoritmen.

Arendet

GEOGRAFISKT OMRADE
Algoritmen 1 dr beldgen i den nyutvecklade stadsdelen Hagastaden mellan Vasastaden och Solna.
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PRODUKTUTFORMNING

Projektet omfattar ett kvarter med 172 bostader, LSS-boende om sex bostider, en forskola i tva
plan, sex kommersiella lokaler samt ett garage med 63 parkeringsplatser. Kvarteret bestar av tva
huskroppar om sju till elva vaningar, med en tornliknande utformning i varje horn. Entréerna
ligger mot Lise Meitners gata och Dalagatan. Projektet innehaller dven cirka 350 cykelplatser med
tillhorande cykelservicestationer.
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Objektstyp Antal [st] Andel [%]

1 RoK 64 36 %
2 RoK 45 25 %
2,5 RoK 28 16 %
3 RoK 16 9 %
3,5 RoK 8 4%
4 RoK 8 4%
4,5 RoK 5 3 %
5 RoK 4 2%
Totalt 178 100 %
Lokaler 6

Lokal LSS 1

Forskola 1

Garage 63

PRODUKTION

Projektet byggstartade under Q4 2017 och sista inflyttning skedde under Q4 2020 vilket ar i linje
med plan for genomforandet. Ursprunglig risk for avbrott i produktionen till foljd av
gatubyggnation har hanterats tillsammans med exploateringskontoret.

HYRESGASTER

Samtliga bostadslagenheter och lokaler i Algoritmen 1 dr idag, med ett undantag, uthyrda.
Eftersom stadsdelsforvaltningens behov av forskolelokal forandrats, och meddelats bolaget i ett
sent skede i projektet, uppstod en vakans med konsekvenser for ekonomin. Férskolan dr nu under
uthyrning till en privat aktor. Planerat tilltrade for den privata forskolan ar 1 april 2022.

MILJO

Projektet har tagit hansyn till Familjebostaders miljoprogram och allt byggmaterial har bedomts
enligt Byggvarubedémningen. Miljobyggnad silver nas for samtliga indikatorer forutom dagsljus i
nagra enstaka lagenheter pa bottenvaningen, vilket var kiant redan vid projektets start.

EKONOMI

Den totala produktionskostnaden uppgar till 608 mnkr inklusive moms jamfort med ursprunglig
budget pa 671 mnkr inklusive moms.

Den lagre slutkostnaden beror pé en vil fungerande projektledning och en hogre byggnationstakt
an vad som ursprungligen kunde planeras for det tranga kvartersldget i kombination med andra
pagaende produktioner och byggherrar i grannkvarteren. Detta har inneburit att bland annat
kostnaden for projektering och entreprenad blivit lagre dn berdknat. Det har dven lett till lagre
kostnader for andrings- och tilldggsarbeten.
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Projektet omfattar aven byggnation av ett garage och lokaler dar avdragsratt for moms foreligger
for den del av kostnaden som kan hanforas till dessa ytor. I slutredovisningen har
kostnadsfordelningen av entreprenaden medfort en kostnadsbesparing hénforlig till 6kad
momsrestitution med cirka 18 mnkr jamfort med budget.

Projektet har dsamkats 6kade kostnader pga. att bestéllaren/hyresgésten i sent skede havde avtalet
som reglerade bolagets produktion av lokaler for kommunal forskola. Detta uppdrag till bolaget
star inskrivet som ett krav i exploateringsavtalet. Projektet stod i detta skede infér en negativ
resultatpaverkan med risk for nedskrivning. Bolaget drabbas ocksé initialt av minskade intdkter
pga. tomma lokaler. Efter anstrangningar har bolaget lyckats hitta en alternativ forhyrning genom
en privat forskoleverksamhet. D4 en privat aktor kompenserats for momsen genom en ldgre hyra
innebar forhyrningen en samre langsiktig ekonomi for bolaget. Samtliga forutsattningar for
uthyrningen ar vid tidpunkten for denna slutredovisning av projektet 4annu inte klarlagda.

De beskrivna problemstillningarna kring forskoleutbyggnaden giller generellt i manga projekt och
har under lang tid paverkat de kommunala bolagens och stadsdelarnas verksamhet och processer
pa ett negativt siatt. De kommunala bostadsbolagen har 1atit utreda frigan som resulterat i ett antal
forslag pa handlingsvigar.

Det kan avslutningsvis konstateras att det initialt har férekommit storningar for nyinflyttade
hyresgaster dar byggherre och byggentreprenor gemensamt jobbat for att dtgarda dessa. Samtliga
hyresgaster har erhallit en hyresreduktion som kompensation.

TIDIGARE BESLUT | ARENDET

2015-12-01 Inriktningsbeslut
2016-12-06 Genomforandebeslut

Arendets beredning
Arendet har beretts av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedomning

Projektet Algoritmen 1 ar nu helt fardigstillt och inflyttat. Det dr gladjande att bolaget kunnat bidra
till att 6ka allmannyttans stiallning i stadsdelen till att bli en mer blandad stad med olika
upplatelseformer. Bolagets bedomning ar att Algoritmen 1 idag framfor allt lockar personer i
aldrarna 25-40 ar, varav en del ar barnfamiljer.

Forutom nya bostiader har projektet tillfort ytterligare forskoleplatser och ett kommersiellt utbud i
form av tva restauranger, en narlivsbutik, en frisor och tva kontorslokaler.

I projektet har aktualiserats och belyses utmaningen att planera och sikerstilla realistiska
ekonomiska forutsattningar for en utbyggnad av forskoleverksamheten. Idag finns inte
forutsattningarna for detta da Staden, som stéller upp villkoren, inte beaktar de realekonomiska
forutsattningarna som t.ex. de senaste 10 arens byggkostnadsutveckling. Nar Staden stéller
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absoluta krav pa genomforande i exploateringsavtalen leder det till icke marknadsanpassade
ekonomiska villkor for utférarna (privata och kommunala byggherrar), vilket inte stir i samklang
med KF:s inriktning att nya forskolor ska forhandlas till marknadsmaissiga villkor. Den
gemensamma malsattningen bor vara att skapa forutsattningar for en transparent och flexibel
planering av forskolor pa ett satt som innebar ett sé effektivt resursutnyttjande som mojligt i syfte
att minska belastningen péa savil skatte- som hyresgastkollektivet.
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