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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader och studentlagenheter i
Saterhojden, Ragsved

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i kv Saterhdjden som omfattar ca 72 st
lagenheter och 108 st studentldgenheter till en total investeringsutgift om
224 Mkr inkl. moms godkénns.

2. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Hans Pettersson Hakan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojektet i kv. Saterhdjden omfattar ca 72 st lagenheter och 108 st
studentlagenheter till en total investeringsutgift om 224 mnkr inkl. moms.
Projektet planeras for en mojlig byggstart hosten 2015 med ett fardigstéllande
2017. Nyproduktionen uppfors 1 ett forvaltningsmassigt fordelaktigt lage da
Familjebostider dger och forvaltar manga fastigheter 1 omradet.

Familjebostider har for avsikt att uppfora de nya hyresrétterna inom bolagets
fastighet Satervallen 1 1 Régsved. Fastigheten inrymmer idag garageldngor som
planeras rivas for att ersittas med flerbostadshus med tillhérande
parkeringsplatser. P4 delar av grannfastigheten Alvsjo 1:1 har Familjebostider
erhallit byggritt dir planeras ca 108st studentlédgenheter férdelade over tva
lamellhus.



Bostadsetablering inom fastigheterna Séterhdjden 1 och Alvsjo 1:1 gér i linje med
Stockholm stads Vision 2030 dir man strévar efter att minska bilinnehavandet
bland invanarna samt dir man stindigt arbetar for att 6ka utbudet av hyresrétter
och studentbostéder.

Baserat péd en produktionskostnad om 224 Mkr inkl moms samt normal hyresniva och
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Rdgsved uppnas ett positivt resultat.

Bakgrund

Som ett av tre kommunaldgda fastighetsbolag inom koncernen Stockholm stad har
Familjebostéder i linje med Vision 2030 i uppdrag att bidra till att fler hyresratter
byggs i Stockholm. Malet for bolaget ar att bidra med minst 500 nya l4genheter
per ar, varvid ett kontinuerligt tillskott av byggbar mark genom markanvisningar
och forvérv dr en grundforutsattning.

Idag &r Réagsved ett av de omraden dér bolaget har ett stort fastighetsinnehav. Ur
forvaltningssynpunkt kan det darfor anses som ett naturligt fokusomréde vad
géller fortitning av befintlig bebyggelse och for vidare exploatering av ny mark.

Fastigheten Séterhdjden 1, dar Familjebostidder idag har tomtrétt, inrymmer tva
garageldngor som enligt inventering av nyttjandegrad anvénds maéttligt och delvis
for andra andamal 4n bilparkering.' Man har sedan en tid sett potential i att
omvandla fastigheten till bostdder och for uppférandet av 6 nya bostadshus har
byggritt erhillits dven pa del av grannfastigheten Alvsjd 1:1 norr om Siterhdjden,
se figur 1. Detta tillskott har inneburit en utokning av tomtritten med ca
1200kvm. I samband med utredning pa egna fastigheten ségs potential med
fastigheten pa andra sidan Bjursétragatan dir det 1 planen &r ritat tva stycken
lamellhus med totalt 108 studentldgenheter.

Det planforslag som genom samrad med Stadsbyggnadskontoret har kunnat tas
fram moter den bostadsefterfragan som finns i omradet och overensstimmer med
den langsiktiga plan som finns for bostadsbyggande i Stockholms stad.

Mal och syfte

En omvandling av daligt utnyttjad parkeringsyta till hyresritter samt skapandet av
ett helt nytt studentboende forvéntas kunna frimja en stadsméssig kénsla.
Forhoppningen ér att kunna bidra staden med fler kvalitetssékra hyresritter med
attraktiva boendekostnader och samtidigt skapa en mer stadsmaéssig och levande
boendemiljo for befintliga som nya hyresgister.

Arendets beredning

Arendet har utarbetats av projektutvecklingsavdelningen.

Arendet

' 22/49 p-platser anvindes vid aktuellt inventeringstillfille.



Forslaget innebdr ny bostadsbebyggelse bestdende av en grupp om tva
studentbostadshus och en grupp om tva flerbostadshuslédngor placerade pa vardera
sidan om Bjursitragatan. Dér flerbostadshusen har karaktir av att ansluta till sin
omgivning genom att f6lja terrdingen sa kontrasterar studentbostdderna med att ga
frén gatans skala till att dramatiskt rikta sig ut 6ver den dalgang och skogsbacke
som stracker sig ner mot Nynésbanan. Tomtens nivaskillnad pa upp till 10 meter
utnyttjas genom att bygga “en bricka” pé pelare pa vilken man stiller
studentbostéderna.

Pé fastigheten Siaterhdjden 1 planeras befintliga garageldangor att rivas och erséttas
med 6st lamellhus om sammanlagt ca 72 ldgenheter och ca 30 parkeringsplatser.

Totalt planeras for 110 parkeringsplatser i omradet dér det for de nya husen pagér
en utredning kring mdjligheter att inkludera grona p-tal. Detta skulle medfora en
potentiell sdnkning av p-talet fran 0,7 till 0,5.

Husen pa Alvsjo 1:1 r ténkta i fyra vaningar och for att skapa s& manga
studentlagenheter som mojligt samt astadkomma utblickar genom skogspartiet
planeras ldngorna tvirstillda mot gatan. Ett ledningsstrak 16per rakt igenom
tomten vilket omojliggor en bebyggelse langs med gatan. For att frdmja
interaktion boende emellan planeras utrymmet under huskropparna for
gemensamma utrymmen med till exempel utomhusgym, streetbasket, sittgrupper
med hingande fatéljer. En vaning, underliggande ldgenheterna, inreds med
tvittstuga, teknik, entréhall till hiss, 6ppen cykelparkering samt ett uppglasat
gemensamhetskok som vetter ut mot skogen.

Organisation

Kommunfullmaktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullmiktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Hékan Siggelin

Exploateringskontoret

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

En preliminér tidsplan dr framtagen dir produktionsstart &r satt till hosten 2015
med en forhoppning om ett fardigstidllande hosten 2017, se nedan.



Beslut om startPM i .
Stadsbyggnadsndmnden Var 2014
Inriktningsbeslut .
Familjet;qostéders styrelse Host 2014
Antagande av plan Hoést 2014
Projektering genomférande Var 2015
Upphandling byggproduktion Sommar 2015
Byggproduktion 2015
Inflyttning 2017

Risker

Stockholm Vatten har en vattenledning beldgen vid den norddstra delen av
markanvisningsomradet. Byggnationen ér placerad sé att ledningen inte ska
behova flyttas.

Att projekt dverklagas ér inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostéder. I hdndelse av detta sker star bolaget risken att inte med ténkt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.

Studier uppvisar en lag betalningsvilja for hyresritt i omradet.
Forfragningsunderlaget kommer darfor att kravsstélla att anbudsldmnare héller
produktionskostnaden under en given grins. For att detta inte ska begrdnsa antalet
presumtiva anbudsgivare halls produktionskostnaderna i projektet nere genom att
planen ritats for modulhus som ska passa flera aktorer pa marknaden.

Milj&

Milj6- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som &r del 1 bolagets certifierade miljoledningssystem.

Ekonomi

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifran nyckeltal fran
genomforda projekt och en beddmning av projektets specifika forutsittningar.
Studentldgenheter har relativt sett hoga produktionskostnader da smaldgenheter
innebdr mycket installationer per kvm.

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas dé enligt forutsittningar ovan,
till ca 31 000 kr/kvm BOA 12014 &rs penningvérde. Detta ar utifrdn

Erforderlig normhyra for att tacka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i hiaradet 1 380 kr/kvm BOA 12014 ars
penningvirde”.

* For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, dvs arshyra per kvm for en trea
pa 77 kvm.



Kommentarer
Utvecklingskostnad 10 mnkr
Byggnation 214 mnkr Produktionskostnad inkl
moms
Summa 224 mnkr Inkl moms

Bolagets analys och bedomning

Ragsved ligger 1 kollektivtrafiknéraldge och med nérhet till naturviarden som
Majrosskogen. Med Familjebostéders nuvarande fastighetsbestand i omradet
uppfors denna nyproduktion i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt lage. Ett positivt
resultat uppnas for tillskapandet av ca 72st hyresldgenheter och ca 108st
studentlagenheter till en total investeringsutgift om 224 mnkr inkl. moms, en
hyresnivé i spannet 1350-1400 kr/ kvm/ar och normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter 1 Rdgsved.

Bilagor
Ange vilka bilagor som tillhor drendet

1. Bildmaterial
2. Investeringskalkyl



Bilaga 1. Bildmaterial

Figur 1 Karta dir blaimarkerat omrade dr Familjebostiders befintliga tomtréitt medan rodmarkerat
omrade utgér mark som tillskjutits tomtriitten fran stadens fastighet Alvsjo 1:1.
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Figur 4 Perspektivskiss lamellhus, sett frin norr Killa: Bergkrantzarkitekter



Figur 6 Perspektivskiss studentboende, sett frin norr Kiilla: Bergkrantzarkitekter



