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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv. Matpinnen 1-2,
Fagersjo

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Mitpinnen 1-2, som omfattar 150
bostider till en total investeringsutgift om 270 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
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Sammanfattning

Mitpinnen 1-2 omfattar nybyggnation av ca 150 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 270 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart 2018 med ett fardigstillande 2019.

Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, for att fran 2017 trappa upp
byggtakten till 1000 bostidder per ar 2019. Det utokade malet forstarker
ytterligare bolagets position som nyckelspelare i bostadsforsorjningen av det
vaxande Stockholm och staller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
sakerstiller byggbar mark i jamn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad dar hyresbostader ar tillgangliga for alla, dar grupper med svag stéllning
pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Arendet

Familjebostader har genom beslut i Stadsbyggnadsnidmnden tecknat planavtal
med Stockholms kommun omfattande detaljplanearbete. Syftet med
detaljplanearbetet ar att skapa mojlighet att uppfora bostader inom
Familjebostaders dgda kvarter Matpinnen 1-2 i stadsdelen Fagersjo, belagen
langs Magelungens norra strand i Farsta soder om Stockholm.

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision,
oversiktsplanen och mal i stadens budget. Projektet stimmer vél 6verens med
stadens mal om Okat bostadsbyggande och bidrar till att uppfylla
oversiktsplanens strategier.

GEOGRAFISK OMRADE

Fagersjo ar en kuperad stadsdel med en stark koppling till naturen och vattnet.
Omréadet har ca 2900 invanare och bebyggelsen utgors av en blandning mellan
villor, radhus och flerfamiljshus. Fagersjo saknas sparbunden trafik och i
dagslaget saknas dven centrum. Familjebostidder forviarvade storre delen av
flerfamiljehusen i Fagersjo under 2009, totalt dger bolaget 733 lagenheter.

PROJEKTETS MALSATTNING

Det finns ett begransat utbud av mindre lagenheter i Fagersjo, och bedomning ar
darfor att ett tillskott av mindre lagenheter med nyproduktionens tillganglighets-
fordelar ar attraktivt for detta omrade.
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Projektet har foljande ligenhetsfordelning;

Lagenhetsstoriek Antal st Boarea kvm Andel

1 RoK 16 27 11%
1 RoK 65 34,5 43%
2 RoK 65 52 43%
4 RoK 4 82 3%
Summa 150 6,392 100%
Lokaler 1 121
Garage-/P-platser 120

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2016-02-23
Kommunfullméktiges godkédnnande av inriktningen Q12016
Projektering Q12017
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse 2017
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige 2017
Prel. Upphandling 2017
Prel. Byggstart 2018
Prel. Inflyttning 2019
EKONOMI

En tidig kalkyl bygger pa en skiss, framtagen av Origo Arkitekter
2016-01-26. Skissen omfattar 150 lagenheter samt ca 120 platser i parkerings-
garage och pa mark.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifrdn en jamforelse av
nyckeltal med jamforbara projekt (Bilaga 1, Investeringskalkyl nyproduktion). Till
detta ar kostnaden for omfattande schaktning for husen i souterrang samt garage
uppskattad. En total produktionskostnad om 270 mnkr inkl. moms uppskattas
enligt forutsiattningar ovan, motsvarande ca 41 400 kr/kvm BOA! i 2014-ars
penningvirde. Detta dr utifrdn Familjebostaders erfarenhetstal fran tidigare
nybyggnadsprojekt en hog produktionskostnad, som &ven inkluderar eventuellt
tillkop av mark samt kostnader for garage med hoga p-tal (ambitionen ar att
delvis ersatta befintliga p-platser som tas bort).

Erforderlig normhyraz2 for att tacka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1544 kr/kvimm BOA. Detta ar en

tbostadsarea
2 For att kunna jaimfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kv
for en trea pa 77 kvin i 2014-ars penningvérde.
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realistisk hyra utifran en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i MSEK Kommentarer
Utvecklingskostnader 20

Exploateringskostnader Aganderatt
Byggnation 250

Summa 270 | Produktionskostnad inkl. moms

Efter genomford inventering och efterfoljande projektering kan ny kalkyl
presenteras for styrelsen infér genomférandebeslut.

MILJO

Miljokonsekvenser som bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen ar
framforallt:

- Trafikbuller

- Luftféroreningar

- Risker med farligt gods
- Externt industribuller

Miljo- och energikrav méts och f6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar en del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Allt byggmaterial ska bedomas enligt Byggvarubedomningen. Enligt
foretagsbeslut ska samtliga nyproduktionsprojekt projekteras med malsattning
Miljobyggnad Silver.

RISKER

- Kop av kompletterande mark av staden ar en viktig forutsattning for att
projektet ska kunna genomforas, prisbilden ar oklar.

- Garagens placering nara befintliga punkthus.

- De planerade bostdderna utsitts for buller fran jarnvigen och
Magelungsviagen

- Norrsluttning

- Geotekniska forutsittningar.

- Bevara punkthusens kvalitéer

- Underlag for service-/centrumutbud

- Tomten ar kuperad och husen dirmed begransade i utformning.

- Angoringsvigen har fa mojliga lagen.
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ORGANISATION

Kommunfullmaktige

Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning

Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

En fortatning med bostéder och till viss del lokaler leder till en 6kning av antalet
invanare. Detta skulle i sin tur kunna ge battre underlag for offentlig service som
skola, bibliotek och kollektivtrafik, samt mojliggora etablering av viss
kommersiell service. Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt
fordelaktigt lage da Familjebostdder har flera fastigheter i narheten.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl
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1. Bildbilaga

AB Familjebostader

Plats for nytt

underjordiskt
parkeringsgarage

Oversiktskarta

Box 92100

120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel

Nyt punkthus 10
vaningarinklusive
souterrangvaningar

Nytt punkthus
vaningar inklusive
souterrangvaningar
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