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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i Magelungen Strand, Farsta

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i Magelungen Strand som omfattar ca 200
lagenheter till en total investeringsutgift om 440 mnkr godk&nns.

2. Hemstélla att Kommunfullméktige godké&nner inriktningen av nybyggnad
av Familjebostaders projekt i Magelungen Strand som omfattar ca 200
lagenheter till en total investeringsutgift om 440 mnkr.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Familjebostader kan genom projektet Magelungen Strand erbjuda
bostadsmarknaden i Stockholm 200 nya hyresrétter som kommer att forvaltas och
agas av Familjebostader. Projektet planerar att kunna byggstarta 2017 med
inflyttning 2019.

Omradet ligger naturskont vid vattnet, har nara till idrottsplats, bad och rekreation.
Det ligger i nérhet av bra service och allmanna kommunikationer och med
Familjebostaders nuvarande fastighetsbestand i Farsta uppfors nyproduktionen i
ett forvaltningsmassigt fordelaktigt 1age. Med en beréknad produktionskostnad
om 30 000 kr/m? (dagens penningvarde) och med férvantade hyresnivéer och
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Farsta bedoms projektet uppna
ett positivt resultat.



Bakgrund

Familjebostader har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresratter byggs i Stockholm. For att uppna malet om minst 500 nya lagenheter
per ar behdver bolaget forsakra sig om tillskott av byggbar mark genom saval
markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Magelungen Strand ligger val i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som i dversiktsplanen for Stockholm - Promenadstaden pekar
ut omradet mellan Hogdalen och Farsta som ett utvecklingsbart samband.

Arendet

Bakgrund och relevans

Ett program har tagits fram for omradet, *>Sambandet Hogdalen- Farsta’’.
Programmet &r en fordjupning av stadens éversiktsplan och Vision 2030 och
godkandes 2012 av Stadsbyggnadsnamnden. | programmet foreslas en
tillkommande exploatering om ca 900 bostéder i Magelungen Strand.

Magelungen Strand ingar i Tyngdpunkt Farsta som &r en viktig del i Stockholms
utveckling som bidrar till att forverkliga stadens vision for tillvéxt och utveckling,
Vision 2030. Oversiktsplanens inriktning &r att ta tillvara det centrala ldget och
planera for en tat sammanhallen, mangsidig och levande stadsmiljo.
Familjebostéader har flera projekt i Farsta och har ett ndra samarbete med SBK,
exploateringskontoret samt andra fastighetsagare och aktdrer i Farsta inom
tyngdpunktsarbetet.

Malsattningen med ny bebyggelse vid Magelungens strand &r att bygga en
sammanhangande stad istallet for separata omraden. Planeringen utgar fran
landskapets topografi och anpassas efter platsens forutsattningar. Bebyggelsen
och den medféljande infrastrukturen lankar samman omgivande stadsdelar och
gor grénomradena och sjon Magelungen mer tillganglig for boende och besokare.

Omradet mellan Magelungsvagen och Magelungen har fina lagen for
bostadsmiljoer. Att bebygga hér mellan Fagersjo och Farsta IP skulle
sammankoppla stadsdelarna och skapa ett bullerskydd for strandzonen som
rekreationomrade och ge forutsattningar for att utveckla strandpromenaden.

Bostadsbebyggelse foreslas i programmet placeras langs med Magelungsvégen sa
att bostaderna kan utforas med en fasad mot tyst sida. Innanfor fronten

ar bebyggelsen 6ppen till sin struktur. Nedanfér bebyggelsen mot sjon strécker sig
gronstraket med gang- och cykelvag samt strandpromenad. Detta kan bli en
stadsdel med vattenkontakt, mycket gront och kopplingar till Hanvedenkilen.

Forutom narhet till bad, idrott och rekreationsomrade ligger omradet nara Farsta
Centrum med dess stora utbud pa service och allménna kommunikationer.

Projektets framvaxt
Familjebostader har sékt om markanvisning i Magelungen Strand vid tva
tillfallen, forsta tillfallet var 2007 da vi sokte gemensamt med Maxera och 2010



skickade Familjebostader in en egen i omradet. Nu har exploateringskontoret
beslutat att borja markanvisa i omradet och Familjebostader ar forst att fa en
markanvisning om ca 200 bostader i den forsta utbyggnads etappen av tre. Maxera
som bygger bostadsratter kommer att fa en markanvisning inom samma etapp.
Antal bostéder i etappen &r enligt de fordjupade skisserna SBK har tagit fram ca
350 bostadder men SBK vill att Familjebostader och Maxera ser 6ver strukturen for
att kunna fa till &nnu fler bostader.

Projektet kommer att omfatta nyproduktion av bostéder i flerfamiljshus.
Detaljplanearbetet, som kommer att paborjas inom kort, kommer Familjebostader
tillsammans med SBK, Exploateringskontoret och Maxera arbeta vidare for att
utveckla hur en nybebyggelse pa platsen kan genomforas pa basta satt.
Detaljplanen kommer ha sin utgang i programmet fér sambandet Hogdalen-Farsta.

Befolkningsstruktur och malgrupp

Farsta omradet ar Familjebostaders storsta forvaltningsomrade med totalt ca 4.000
bostader fordelat pa ca 2.000 bostéader i Farsta, knappt 800 bostader Fagersjo och
ca 1.200 bostader i Farsta Strand.

| Farsta Strand som Magelungen Strand tillhor bor det en mer varierad befolkning
med avseende pa alder an i Stockholms genomsnitt. Det &r ett positivt flyttnetto
som troligen kommer att bli storre med avseende pa den planerade tillkommande
bebyggelsen. I det befintliga bostadsbestandet finns en tyngdpunkt pa 2 och 3 rok
och betydligt farre stora lagenheter om 4-5 rok.

Vid en forsta analys antas laget vid Magelungen Strand vara mest attraktivt for
barnfamiljer med tanke pa narheten till rekreation och idrott men narheten till
centrum och kommunikationer ar ocksa viktigt. | det har skedet antar vi en bred
mix mellan 1-5 rok med en tyngdpunkt pa storre lagenheter.

Mal och syfte

Familjebostader ska genom projekt Magelungen Strand erbjuda
bostadsmarknaden i Stockholm 200 nya hyresrétter att forvaltas och &gas av
Familjebostader. Projektet ska byggstarta 2017 och féardigstallas 20109.



Organisation

Koemmunfullmaktige
Stockholms stad

Stockholm Stadshus

Styrelse
AB Familjebostider

vD
Magdalena Bosson

Avdelningschef
Hakan Siggelin

Exploateringskontoret

Styrgrupp
Enhetschef
Anja Norman
Stadsbyggnadskontoret

Tidplan
Planarbetet har inte paborjats men forvantas starta under 2014.

Beslut om startPM i Q4 2014
Stadsbyggnadsndmnden
Inriktningsbeslut Maj 2014

byggnation av
Familjebostaders styrelse

Kommunfullméaktiges Q4 2014
godkannande av inriktning
av byggnation

Antagande av plan Q3 2016
Projektering genomférande | Q4 2016
Upphandling Q4 2016
byggproduktion

Byggproduktion 2017-2019
Inflyttning 2019
Risker

Att projekt dverklagas ar inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostader. | handelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresrétter till bostadsmarknaden. En planerad kommunikation
i samarbete med de tekniska forvaltningarna som dger detaljplaneprocessen ar
darmed central.

Inom programomradet dr det sasmmantaget en stor volym bostader som 6ver tid
ska etableras. En marknadsanalys genomférs som underlag for att sakerstalla att
byggnation sker etappvis och med detta moter efterfragan pa bostader i omradet
vilket minskar risken for hog omsattning i nyproduktionen.



Miljé
Avsikten &r att nyproduktionen ska efterleva standarden enligt miljobyggnad

Silver. Milj6- och energikrav méts och foljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som &r del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Ekonomi

| detta tidiga skede har en uppskattad investeringsbedémning tagits fram.
Kalkylen som &r framtagen bygger pa erfarenhetssiffror da strukturen och husen
inte &r faststallda.

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas da enligt forutsattningar ovan,
till ca 30 000 kr/kvm BOA. Detta ar utifran Familjebostaders erfarenhetstal fran
genomforda projekt en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig hyresniva for att tacka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har beddmts ligga i hdradet kring 1 600 kr per kvadratmeter och
ar.

Kommentarer
Kopeskilling Tomtrétt Ej aktuellt
Utvecklingskostnader 15 mnkr
Byggnation 425 mnkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 440 mnkr Inkl moms

Arendets beredning

Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med VD
Stab och Kommunikationsavdelningen.

Bolagets analys och beddmning

Magelungen Strand ar utpekat i 6versiktsplanen Promenadstaden som ett viktigt
samband att forstarka med bostadsbyggnation. Omradet ligger naturskont vid
vattnet, har néra till idrottsplats, bad och rekreation. Det ligger i narhet av bra
service och allmanna kommunikationer och med Familjebostaders nuvarande
fastighetsbestand om cirka 4.000 lagenheter i omradet Farsta uppfors
nyproduktionen i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt 14ge. Med en beréknad
produktionskostnad om 30 000 kr/m? (dagens penningvarde) och med forvantade
hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Farsta bedoms
projektet uppna ett positivt resultat.
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Narvarande:

Styrelseledaméter

Suppleanter

Fackliga foretradare
Verkstéllande direktor

Ovriga

Sekreterare

4/2014

Protokollsutdrag fort vid sammantrade med
styrelsen for AB Familjebostader
(556035-0067)

Tisdagen den 27 maj 2014

ki 08.15

Jonas Nilsson (M), ordférande
Ann-Margarethe Livh (V), vice ordférande
Emilia Bjuggren (S)

Bertil Johansson (M)

Peter Lundberg (M)

Abit Dindar (FP)

Elina Aberg (MP)

Azad Hassan (S)
Lars-Erik Backman (V)
Ida Karlbom (M)

Filip Solsjo (M)

Hans Tjernstrom (C)
Cecilia Elving (FP)

Lena Appelgvist
Magdalena Bosson

Lars Bjork, Ulla Ritzén, Hakan Siggelin och Frank
Strand fran bolaget.

Annika Hejde Palm

Antecknades att motet dgde rum pa bolagets huvudkontor, Hammarby Fabriksvag

67.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com



8 17. Inriktningsbeslut géllande AB Familjebostaders nyproduktion
av bostader i Magelungen Strand, Farsta / pnr2014/1043-3.2.3

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.
Styrelsen besl6t foljande:

1. Inriktningen for nybyggnad i Magelungen Strand som omfattar ca 200
lagenheter till en total investeringsutgift om 440 mnkr godkanns.

2. Hemstélla att Kommunfullmaktige godkanner inriktningen av nybyggnad
av Familjebostaders projekt i Magelungen Strand som omfattar ca 200
lagenheter till en total investeringsutgift om 440 mnkr.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vice ordféranden Ann-Margarethe Livh m fl (V) avgav foljande sarskilda
uttalande med anledning av darendena 16, 17 och 18:

Det dr positivt att nya hyresratter byggs i staden, men vi vill sarskilt papeka att
hyrorna maste ligga pa en niva som lag- och medelinkomsttagare har rad att
betala. Vi forutsatter ocksa att de boende kommer att fa inflytande vara med fran
bérjan av planeringsprocessen. Nér det géller en del av den bebyggelse som
namns i arendena vill vi hanvisa till vara reservationer i exploateringsnamnden
och i stadsbyggnadsndmnden dér vi hénvisar till alternativa platser for
bebyggelse.

Vid protokollet

Annika Hejde Palm

Justeras

Jonas Nilsson Ann-Margarethe Livh

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com
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