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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 Familjebostidders nyproduktion av
bostader och lokaler i Filmen/Ladkameran, med en
investeringsutgift om 565 mnkr godkénns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Genomforandet av AB Familjebostidders nyproduktion av
bostiader och lokaler i Filmen/Ladkameran, med en
investeringsutgift om 565 mnkr godkénns.

2. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

I projektet som foreslés i detta drende tillfor AB Familjebostiader
183 bostédder och fyra lokaler pa tva fastigheter i Bandhagen till en
total projektkostnad om 565 mnkr.

Bandhagen ir attraktivt och Familjebostdder har idag ndrmare 1000
bostidder 1 omradet. Fastigheterna Filmen och Ladkameran ar en del
av satsningen Stockholmshus, Stockholms stads satsning pa
konceptbyggande av bostadshus for att uppfora fler hyresritter
snabbt och mer kostnadseffektivt.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering i bolagets fastighetsbestand, i ett omrade
dér bolaget redan har bostadsfastigheter. Det ger goda
forutséttningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget.
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Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedémningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmassig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt. Hyresnivan bedoms utifran
forutsdttningarna som rimlig.

Bakgrund

Stockholms stad har hoga ambitioner nér det géller stadens
utbyggnad. Det langsiktiga mélet i enlighet med
kommunfullmiktiges budget ar att 140 000 nya bostdder med
blandade upplételseformer ska byggas under perioden 2010-2030.
Familjebostider har en viktig uppgift i att bidra till att uppna detta
mal.

I maj 2016 fattade Stockholms stads kommunfullmiktige beslut om
att godkénna inriktningen for AB Familjebostédders nyproduktion av
180 hyresldgenheter for Laddkameran, till en total investeringsutgift
om 456 mnkr. For fastigheten Filmen fattade bolagets styrelse
inriktningsbeslut under november 2016. I det beslutet ingick 58
bostéder till en investeringsutgift om 125 mnkr. Under
detaljplaneprocessen har utformningen forandrats vilket fatt till
foljd att antalet l14genheter har justerats ner. De bada projekten har
ocksa slagits ihop till ett for att uppna synergieftfekter. Nu planeras
for totalt 183 ldgenheter, varav 35 1 Filmen och resterande 148 i
Ladkameran.

Bandhagen dr en klassisk tunnelbaneforort med bebyggelse fran
framforallt 50-talet dér det finns mdjlighet till fortdtning. AB
Familjebostiader har idag ndrmare 1000 bostidder 1 omrédet.
Fastigheterna Filmen och Ladkameran dr en del av satsningen
Stockholmshus, Stockholms stads satsning pa konceptbyggande av
bostadshus for att uppfora fler hyresritter snabbt och mer
kostnadseffektivt. Stockholmshusen ska karakteriseras av god
arkitektur och ett gestaltningsprogram dr framtaget. Samtidigt ska
fastigheterna leva upp till stadens i 6vrigt hogt stillda krav pa
energianviandning, milj6 och tillgédnglighet.

AB Familjebostéder har den 13 april 2021 beslutat om och dérefter
hemstéllt drendet till kommunfullmiktige for beslut att godkdnna
genomforande for nybyggnation i Filmen/Ladkameran, som
omfattar 183 bostidder och fyra lokaler till en total projektkostnad
om 565 mnkr.

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 Familjebostidder foreslar som ett led 1 arbetet att uppfylla
stadens bostadsmal och dgardirektiv, att bygga hyresldgenheter i
Bandhagen. I detta projekt tillfors bostéder 1 ett viletablerat och
uppskattat omrade med god tillgang till bade service och allménna
kommunikationsmedel.

Projektet

I projektet ska AB Familjebostdder bygga 183 bostéider, fyra lokaler
samt 79 parkeringsplatser pa tva olika fastigheter i samma omrade
inom ett och samma projekt. Fastigheterna dr en del av satsningen
Stockholmshus och ér projekterade parallellt med likvérdiga
tekniska 16sningar. I den planering som gjorts ingédr ocksa att
samordna delar av produktionen. Fastigheterna ska dven samnyttja
parkeringsplatser i ett underbyggt garage inom Ladkamerans
fastighet.

Inom Ladkameran ska fyra lamellhus byggas. Inom dessa ryms 148
lagenheter tillsammans med fyra lokaler for service och
motesplatser. Byggnaderna kommer att ha en varierande
vaningshdjd mellan fyra och sju véningar. Det ingar ocksa cykelrum
och mgjlighet for bilpoolsplats. Inom Filmen ska ett lamellhus om
fyra vaningar och 35 ldgenheter byggas, ocksd det med cykelrum.

Gestaltning av Lddkameran
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Fastigheten Filmen till vinster och fastigheten Ladkameran
tillhoger.

AB Familjebostader har i projektet en fordelning av
ligenhetsstorlekar mellan ett och fyra rum och kok. Over hilften av
lagenheterna &r treor och fyror. Bandhagen som till stor del 4r byggt
under 50-talet har manga yteffektiva och sma ligenheter. Omradet
har under senare ar genomgatt ett generationsskifte och ar attraktivt
for badde unga vuxna och barnfamiljer. Da det finns ett begriansat
utbud av storre lagenheter 4r AB Familjebostdders bedomning att
det finns stor efterfrdgan pa dessa. De mindre ldgenheterna som

) tillskapas forvéntas ocksé bli ett bra komplement till omradets
Ragnar Ostbergs plan 1
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Tidplan
Byggstart planeras till borjan av ar 2022. Inflyttning ska kunna
paborjas efter sommaren 2023 och péga till borjan av ar 2024.

Ekonomi

Total produktionsutgift berdknas till 565 mnkr enligt
forutsittningarna i bilaga 2 (sekretess). Med forvéntade hyresnivéer
och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter 1 innerstaden
uppnas ett positivt resultat.

Risker

Det finns markfororeningar som hittats i en del av marken i
samband med den geotekniska undersokning som genomforts.
Ytterligare provtagning kommer att ske i samband med schaktning,
och de mesta av de befintliga fyllnadsmassorna kommer att
avldgsnas, men provsvaren kan paverka omfattningen av det arbete
som behover genomforas. Vidare dr byggstarten beroende av att
ledningsdgarnas arbeten utfors innan AB Familjebostaders arbeten
kan paborjas. Det sker darfor en kontinuerlig dialog mellan bolaget
och berorda parter for att hantera och minska ovanstaende riskers
mojligheter att paverka projektet.

Synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet
medfor ett virdefullt tillskott av hyresrétter i ett attraktivt lage 1
Stockholm. Projektet bidrar till kommunfullméktiges mal om att
bygga 140 000 nya bostédder med blandade upplatelseformer under
perioden 2010-2030. Det dr dven positivt att hyresritterna
tillkommer i ett omrade som har tillgéng till bade service och goda
kommunikationer.

Stadsledningskontoret och koncernledningen anser att projektet ar
en lamplig komplettering i AB Familjebostaders fastighetsbestand, i
ett omrade dér bolaget redan har bostadsfastigheter. Det ger goda
forutsittningar for en effektiv forvaltningsenhet hos bolaget. Det
beddms ocksé finnas ett behov och efterfragan i omradet av de
lagenheter som byggs. Dérfor bor risken for vakanser vara l1ag.

Investeringskalkylen anger ett positivt resultat och hyresnivan
uppskattas utifrdn forutsdttningarna som rimlig.
Stadsledningskontoret och koncernledningen gor bedomningen att
direktavkastningen i projektet 4r marknadsmaéssig, jamfort med
andra liknande bostadsprojekt.
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Projektet dr att definiera som stort projekt (storre 4n 300 mnkr)
enligt kommunfullmiktiges investeringsregler, varfor drendet ska
beslutas av kommunfullméaktige.

Stadsledningskontoret och koncernledningen uppmanar AB
Familjebostider att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ldgesredovisningar i samband med
tertialrapportering. Darutdver uppmanas bolaget att nira folja
projektet med god beredskap for eventuella avvikelser som kan
uppstd, for att sdkerstélla framat att bdde ekonomi och tidplan hélls.
Vid storre avvikelser ska bolaget aterkomma med sérskild
lagesredovisning till styrelse och koncernledning.

Magdalena Bosson Krister Schultz
vd Vice vd
Bilagor

1. Tjansteutlatande AB Familjebostdder, Filmen/Ladkameran
2. Kalkyl (SEKRETESS)
3. Protokollsutdrag AB Familjebostidder, Filmen/Ladkameran
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