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nyproduktion av bostader i Oldmastaren, Nockebyhov

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostdder beslutar foljande:

1. Reviderat genomforande for nybyggnation i kv. Oldmastaren, som omfattar 87 bostader varav
sex LSS-bostader samt en lokal till en total investeringsutgift om 462 mnkr inkl. moms

godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Chris Osterlund Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Bolaget kan med projektet Oldmastaren tillfora bostader i ett viletablerat och uppskattat omrade
med god tillgang till allmédnna kommunikationsmedel. Projektet omfattar totalt nybyggnation av 87
bostider och en lokal, varav sex lagenheter och en lokal ar inom ett LSS-gruppboende, till en total
projektkostnad om 462 mnkr inklusive moms. Projektet byggstartades under Q3 2024 och
forvantas fardigstallas under Q3 2027.

Projektet ar enligt krav frén staden ett miljospetsprojekt, vilket innebar att delar av projektet
kommer certifieras for Miljobyggnad Guld.

Projektet gar upp som reviderat genomforandebeslut pé grund av 6kade kostnader.
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Bakgrund

I januari 2015 erholl AB Familjebostdder en markanvisning i Nockebyhov omfattande cirka 9o
lagenheter. Forutsiattningarna for markanvisningen var att en del av projektet, bebyggelsen inom
Ordenskapitlet 10, skulle vara ett miljospetsprojekt.

AB Familjebostiders styrelse fattade i december 2015 beslut om att godkdnna inriktningen for
nyproduktion av 93 lagenheter inom Oldmastaren till en total investeringsutgift om 222 mnkr.
Kalkylen baserades pa generella antaganden. Byggentreprenadpriserna har darefter 6kat med cirka
50 procent och bolaget har arbetat om kalkylen utifran de projektspecifika forutsattningarna.
Projektets fastighetsindelning, utformning och omfattning har férandrats under projektets gang i
samband med att projektets forutsattningar successivt har klargjorts. Ett reviderat
inriktningsbeslut, utifran justerade forutsattningar, togs av styrelsen i juni 2021 och av
Kommunfullmaiktige i oktober samma ar. Den reviderade investeringsutgiften uppgick da till 367
mnkr och omfattade 87 bostader och en lokal, varav sex lagenheter och en lokal var inom ett LSS-
gruppboende. Ett genomférandebeslut antogs i bolagsstyrelsen i april 2022 med en
investeringsutgift pa 413 mnkr. Byggkostnadsutvecklingen har varit hog sedan projektet startade,
framst pa grund av globala faktorer, vilket paverkat materialtillgdngen och skapat osdkerhet i Bygg
och fastighetssektorn.

Arendet

I projektet Oldmastaren foreslds upprattande av fyra huskroppar om fyra till fem vaningar med
totalt 87 lagenheter varav sex lagenheter och en lokal ar inom ett LSS-gruppboende. Liagenheterna
fordelas pa tre lamellhus utmed Gubbkarrsvagen samt ett lamellhus vid Semesterviagen. Hus 1, som
ligger i anslutning till fastigheten Ordenskapitlet 10, ar utpekat som miljospetsprojekt. Projektet
inrymmer dven ett underbyggt garage om 38 parkeringsplatser samt sex markparkeringar.
Projektet har utformats med hinsyn till stadens mal om att successivt forse samtliga
parkeringsplatser med laddinfrastruktur. Av det totala antalet parkeringsplatser kommer halften
att utrustas med laddmgjlighet vid fardigstallandet. Resterande platser forbereds for framtida
installation av laddinfrastruktur.

Inom fastigheten finns en panncentral frdn 1950-talet som i dagslaget anvands som tvittstuga,
grovsoprum och lokalutrymme. Byggnaden planeras att byggas om for att mojliggora forvaring av
cyklar och ladcyklar samt for att inrymma en cykelverkstad, vilket bidrar till forbattrade
mobilitetslosningarna for hyresgisterna. Totalt kommer 236 cykelplatser att anordnas inom
omradet. Panncentralen dr kulturmairkt i gron klass och har ett omfattande underhallsbehov.
Dessa underhéllsatgiarder maste genomforas innan lokalerna kan tas i bruk som cykelforrad. Som
ersattning for det nuvarande grovsoprummet i panncentralen kommer ett nytt miljohus att
uppforas pa fastigheten. Bolaget har genom projektet utvecklat sitt miljoarbete da en del av
projektet kommer att certifieras enligt Miljobyggnad Guld.

Arendet gir upp som reviderat genomforandebeslut d& kostnaderna for projektet okat.
Fordyrningen ar en foljd av stigande rantor och 6kad inflation som péaverkat byggkostnaderna.
Under projektets gang har dven avgifter kopplade till myndighetsprovning och teknisk
infrastruktur 6kat avsevirt. Detta omfattar bland annat bygglovs- och planavgifter samt
anslutningsavgifter for vatten, avlopp, el och ovrig teknik. En sarskilt betydande kostnadsokning
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galler vatten- och avloppsanslutningen, dir den ursprungliga berdakningen om cirka 1,4 miljoner
kronor har reviderats till 4,6 miljoner kronor vilket motsvarar en tredubblad kostnad.

Produktutformning
Objektstyp Antal (st.) Area (m2) Andel (%)
1 RoK 16 31-41 18
2 RoK 26 44-67 30
3 RoK 18 71- 88 21
4 RoK 24 95-100 28
5 RoK 3 108-113 3
Totalt 87 5981 100 %
Lokaler 1 181

Vy fran Gubbkarrsvagen sett fran norr
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Geografiskt omrade

Projektet ligger i Nockebyhov, beléget cirka tva kilometer fran Brommaplan diar handel och annan
kommersiell service samt tunnelbana och bussterminal dr beldget. Avstandet till ndrmsta
tunnelbanestation, Angbyplan #r cirka 1,3 km. AB Familjebostiider har sedan tidigare 72 ligenheter
fordelat pa tre fastigheter i Nockebyhov. Rekreationsomraden som naturreservatet Judarskogen,
Mailarens strand och Gubbkéarrsskogen finns i niromradet.
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Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Markanvisning 2015-01-29
Inriktningsbeslut, styrelse 2015-12-01
Reviderat inriktningsbeslut, styrelse 2021-06-01
Genomfdérandebeslut, styrelse 2022-04-19
Byggstart 2024-08-05
Reviderat genomférandebeslut, styrelse Q4 2025
Inflyttning Q3 2026
Slutredovisning Q4 2027

Ekonomi

Investeringskostnaden bedoms till 462 mnkr i kostnadsldge november manad 2025 vilket ar en
okning med 49,2 mnkr frdn genomforandebeslutet. Fordyrningen ar bl.a. en f6ljd av stigande
rantor och 6kad inflation som paverkat byggkostnader och anslutningsavgifter. Avkastningskravet

AB Familiebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
4(5)



har okat, vilket kan hanforas till okade rantor och en hogre inflationstakt under perioden 2022—
2025. Under den tidigare lagranteperioden, fram till och med 2022, 1dg avkastningskraven ofta
betydligt lagre. Den nuvarande utvecklingen kan darfér ses som en normalisering, dar marknaden i
storre utstrackning efterfragar avkastningsnivaer som battre reflekterar den faktiska riskbilden.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for projektet ar att hus 1 ska certifieras for Miljobyggnad Guld som innebar hogre
energikrav dn vad som giller for normal produktion. Ovriga byggnader ska uppné Miljobyggnad
Silver.

Inforlivande av kraven med bibehéllen 16nsamhet f6r denna produktion mojliggors genom
bergvarme 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 bolagets intilliggande fastigheter. Projektet ska i 6vrigt ta hansyn till AB Familjebostéders
miljoprogram och byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubedomningen.

PROJEKTRISKER

Projektet har identifierat foljande huvudsakliga riskomraden.

En senarelidggning av bergvarmeborrning kan paverka projektet negativt. For att méta detta har
projektet kontinuerliga méten med berdrda parter for att fanga upp risker.

For att minska antalet aterkommande arbeten pa en och samma gata och darigenom begransa
stadens kostnader har bolaget samarbetat med exploateringskontoret avseende schakt- och
anldaggningsarbeten for att hitta synergieffekter mellan deras och bolagets entreprenad.

Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet har upprittats for att sakerstilla identifiering av intressenter
och for projektet viasentliga fragor.

Rapportering
Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och prognoser till
moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Bolagets analys och bedomning

Projektet ar beliget i ett attraktivt och viletablerat omrade som framst bestar av dldre bebyggelse
varpa efterfragan pa nyproduktion uppskattas vara hog. Narheten till rekreationsomraden och
vatten bidrar till projektets attraktivitet.

Genom projektet tillfors totalt 87 nya hyresratter samt ett gruppboende baserat pa identifierat
behov. Bostadsutbudet utgor en varierad lagenhetssammansittning, med sarskilt fokus pa
tvarums- och fyrarumslagenheter, vilket moter behoven hos en bred malgrupp. En konsekvens av
de forandrade marknadsforutsattningarna ar behov av hogre hyra for bibehéllen 16nsamhet och
diarmed okad risk for vakanser.

Bilageforteckning
Bilaga 1 Investeringskalkyl (sekretess)
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