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Nyproduktion och ombyggnation januari-april 2013 —
tertialrapport. Samt sarskild redovisning av
studentlagenheter.

Forslag till beslut

Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

Att godkédnna rapporten.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin

VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Arendet redogdr for nuléiget i bolagets nyproduktion samt ombyggnation fordelat
over projektens fyra faser — initiering, planering, genomférande och avslut. Vidare
gors en sirskild redovisning av bolagets arbete for fler studentldgenheter.

Familjebostider har hittills under 2013 erhéllit markanvisningar motsvarande ca
350 Igh fordelad 1 5 projekt. I planeringsfas ligger 15 nyproduktionsprojekt vilka
sammantaget berdknas kan ge ett tillskott till bostadsmarknaden om cirka 1700
nya hyresritter under perioden 2014-2018. I genomforandefas ligger sammantaget
6 nyproduktionsprojekt vilka sammantaget kommer att ge ett tillskott om 474 nya
hyresrétter under perioden 2014-2017.

Familjebostidder har en ombyggnadsplan som stracker sig t o m 2020 och
inkluderar 19 fastigheter. Detta &r foretradelsevis innerstadsfastigheter fran
stadens dldre arsringar. I dagslidget har bolaget nio ombyggnationsprojekt igdng
och ytterligare fyra fastigheter ligger i planeringsfas.

Sammantaget har bolaget fyra nybyggnationsprojekt i planeringsfas som

innefattar studentlagenheter vilka berdknas kunna ge ett tillskott om 225
studentlagenheter under perioden 2015-2016.
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Bakgrund

Bolagets uppdrag att lamna 500 nya hyresrétter per ar till Stockholms
bostadsmarknad kréver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en
bred projektportfolj. For &ndmalet har bolaget en flexibel produktionsorganisation
som styr och foljer upp verksamheten effektivt, samlar och nyttjar resurser och
kompetenser, vilar pa styrande dokument, standards och rutiner. Allt i syfte att i
hog takt bygga hogkvalitativa bostdder for 1angsiktig forvaltning och som bidrar
till en framvéaxande stad i blandade och levande omraden med bostider,
arbetsplatser och lokaler for kommersiell och offentlig service.

Bolaget har fastighetsbestind i alla stadens arsringar. Aldre fastigheter behdver
tids nog omfattande ombyggnationer for att dven 1 framtiden erbjuda bostéder av
hog kvalitet, uppfylla moderna miljokrav och kunna forvaltas for en 1angsiktigt
stabil vérdetillvaxt.

Studentbostider ér en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete och innefattar
bland annat ett kontinuerligt eftersdkande av mark som ofta inte passar for vanliga
bostdder men ldmpar sig vél {for studentldgenheter. Exempel kan vara lite mer
bullerstorda lagen 1 kollektivtrafiknira lagen.

Bolaget bedriver sdvil nyproduktion som ombyggnation i en projektprocess
bestdende av fyra faser; initiering, planering, genomforande och avslut.

Nyproduktion - fas initiering

Familjebostiders uppdrag att 1dmna 500 nya hyresritter per ér till Stockholms
bostadsmarknad kraver ett 1angsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en
bred projektportfolj. Bolagets totala projektportfolj omfattar ca 5 000 ldgenheter i
olika faser. Av dessa ér ca 1900 sdkrade 1 markanvisnings- eller
exploateringsavtal och i 6vriga objekt jobbar bolaget strategiskt och strukturerat
for att sdkra byggnation sa snart det dr mojligt.

Markanvisningsansokningar

De flesta bostadsprojekt som Familjebostdder har producerat under de senaste
aren har tillkommit via markanvisning. Det har delvis varit pd helt ny mark, 1
anslutning till befintliga fastigheter eller i storre utvecklingsomréaden.

I identifieringen av byggbar mark soker bolaget sjdlva i omraden och strak som
staden Oversiktsplanen pekat ut for fortitning. Harutover bevakas pagéende
utredningar och program dir bolaget 6nskar vara delaktiga.

En viktig del r dven att se Over bolagets egna omraden om dér finns mojlighet till
fortatning inom eller 1 anslutning till vdra egna fastigheter.
Fastighetsforvaltningen har mycket god lokalkdnnedom och uppkommer med
idéer om mdjliga infillsprojekt eller mojligheter att utveckla fastigheter for fler
lagenheter. For att detta arbete ska ske strukturerat sker avstimning med mellan
Projektutvecklingsavdelning och Fastighetsavdelning minst tvd ganger per ér.

Bolaget moéter aterkommande handldggare och avdelningschefer pa

Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret for dialog om mdjliga
projektidéer. For att inte missa projektmojligheter &r d4ven omvérldsbevakning
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viktig. Den ger bolaget mojlighet att vara med i nya utvecklingsomraden, férvirva
fastigheter som gér att utveckla samt hitta ldmplig mark dér staden ser mojligheter
att utveckla.

Familjebostider har hittills under 2013 erhéllit markanvisningar motsvarande ca
350 Igh fordelad 1 4 projekt.

Giggen 25 70 Igh Rivning av en uttjént panncentral, for
Tallkrogen mojliggérande av ldgenheter. Detaljplan

pagar, berdknad byggstart 2015
Arstafiltet 65 1gh  Invéntar start av detaljplan
Arsta Berdknad byggstart 2016
Séaterhojden 180 Invintar handldggare infor start med
Régsved detaljplan, ca 120 ungdomsbostéder

planeras inom omradet. 2016
Kymmendo6 3 38 1gh  Detaljplanearbete startar Q3 2013
Farsta Strand Beridknad byggstart 2018
Forvirv

Da markanvisningsforfarande och planprocess ér tidskrdvande efterséker bolaget
kontinuerligt mgjliga forvirv 1 lampliga ldgen. Under 2012 forvédrvade bolaget en
utvecklingsfastighet i Alvsjo samt ett projekt i Fruingen som sammantaget
kommer ge cirka 300 ldgenheter till bostadsmarknaden under perioden 2015-
2016. Bolaget soker efter ytterligare fastighetsforvérv framst pa kort sikt helst
med byggstart 2014 eller tidigare.

Ombyggnation — fas initiering

Familjebostidder har en ombyggnadsplan som stracker sig t o m 2020 och
inkluderar 19 fastigheter dir Projektutvecklingsavdelningen pa
Fastighetsavdelningens uppdrag inventerar och arbetar fram atgéardsforlag.

I det framarbetade forslaget beaktas dels behoven och kraven men éven
mojligheterna till forddling. Mojligheten och forutsittningarna att planera in
ytterligare ldgenheter i tidigare lokaler eller genom vindsinredning utreds alltid.

Malsattningen har genom éren varit att ha fyra ombyggnadsprojekt igdng i de
olika faserna, initiering, planering, genomforande samt avslut. I dagsldget har
bolaget nio ombyggnationsprojekt igang fordelade enligt nedan redovisat. Till
hosten startar inventering av tva nya fastigheter.

Béten 6 29 1gh Forstudie planeras till Jan 2014
Kungsholmen

Béten 9 15 Igh Forstudie planeras till Jan 2014
Kungsholmen

Kikaren 15 14 1gh Forstudie planeras till Sep 2013
Vasastaden

Tradgardsmastaren 13 Igh Forstudie planeras till Jan 2014
12 Vasastaden

Draget 1 178 1gh  Forstudie planeras till Sept 2013
Oxdogat 3 29 Igh Atgirdsprogram framtaget for ett

Norrmalm inriktningsbeslut, planerat till Sep 2014
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Nyproduktion — fas planering
Familjebostiders nyproduktion &r koncentrerad till omrdden déir bolaget har

befintligt bestdnd vilket ger forvaltningsméssiga fordelar. I planeringsfas ligger

sammantaget 15 nyproduktionsprojekt vilka sammantaget berdknas kan ge ett
tillskott till bostadsmarknaden om cirka 1700 nya hyresritter.

Fargfilmen , 70 1gh  Programsamrad pégar, berdknad
Bandhagen byggstart 2015
Arstastriket 150 Igh  Antagen detaljplan under hosten 2013. 2014
DP 1 Beriknad byggstart
Arstastriket 150 1gh  Detaljplanen ej paborjad, FB planerar
DP 2 Ungdomsbostider 1 ndgot kvarter

Berdknad byggstart 2016
Arsta striket 951gh  Detaljplan ej paborjad
DP3 Berdknad byggstart 2017
Perstorp 1 500 1gh  Ett fastighetsforvérv frdn Micasa,
Farsta detaljplan ej paborjad. En del av

lagenheterna planeras som

ungdomsbostidder, berdknad byggstart 2016
Kv Banken, 90 1gh  Detaljplanearbete pagér,
Héagersten berdknad byggstart 2015
Viktaren 37 351gh  Detaljplanearbete pagér med att bygga
Kungsholmen pa FB befintliga fastighet med 3

véningar. Berdknad byggstart 2015
Giggen 25 70 Igh Rivning av en uttjdnt panncentral, for
Tallkrogen mojliggdrande av ldgenheter. Detaljplan

pagar, berdknad byggstart 2015
Kv Lantarbetaren 45 1gh  Fortdtning inom FB bestand for att
Enskede skapa ungdomsbostider, berdknad

byggstart 2015
Arstafiltet 65 1gh  Invintar start av detaljplan
Arsta Beriiknad byggstart 2016
Kv Reflexen 28 Igh  Detaljplanearbete pagar
Bandhagen Beriknad byggstart 2015
Grycksbovigen 125 1gh  Detaljplan dr pa utstillning.
Svedmyra Beriknad byggstart 2014
Saterhdjden 180 Invéntar handldggare infor start med
Régsved detaljplan, ca 120 ungdomsbostéder

planeras inom omradet. 2016
Kymmendo6 3 38 1gh  Detaljplanearbete startar Q3 2013
Farsta Strand Berdknad byggstart 2018
Kv Sandaletten 140 1gh  Programarbete pagér
Alvsijd Beriknad byggstart 2015
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Ombyggnation — fas planering
Atgirdsprogram och projektering pagar for de flesta av nedanstiende redovisade
projekt. Parallellt med projekteringen planeras i samrad med hyresgésterna ett

atgirdsprogram. For att sikerstélla framgidng med ombyggnadsprojekt ér

kommunikation med hyresgisterna centralt.

Torkan 17 18 Igh Anbudsutvirdering pégar,
Norrmalm berdknad produktionsstart Okt 2013
Ripan 5 20 Igh Projektering paborjad, berdknad
Ostermalm produktionsstart Aug 2014
Bjorken 18 30 Igh Overklagat bygglov i mark och
Ostermalm miljodverdomstolen &r avgjort till FB favor,

nu invéntar FB ett beslut fran

hyresndmnden. Byggstart tidigast Jan 2014
Ormen Storre 1 23 Igh Anbudsinfordran pagar, 14 nya Igh
S6dermalm tillskapas. Berdknad byggstart Sep 2013

Nyproduktion — fas genomforande
Totalt antal byggstarter under 2013 beréknas till 186 ldgenheter och en forskola. I
genomforandefas ligger sammantaget 6 nyproduktionsprojekt vilka sammantaget
kommer att ge ett tillskott om 474 nya hyresritter under perioden 2014-2017.

Pendlaren 1 109 Igh  Samarbetsprojekt med Maxera
Alvsjo Planerad forsta inflyttning Sep 2013
Kv Sandhamn 70 1gh  Légenheter fordelade i 2 huskroppar,
Farsta stommen &r klar.

Planerad forsta inflyttning Okt 2013
Gyllene Ratten 166 1gh Bolagsforvirva fran Skanska
Fruingen produktionsstartade i januari.

Planerad forsta inflyttning Juli 2017
Hasselbusken 1 20 1gh  Produktion av hyresrittsradhus i
Hallonbusken 3 samarbete med Besqab. Apr 2014
Hagersten Planerad forsta inflyttning
Snobérsbusken 1 1 lokal ~ Byggnation av en forskola som efter

fardigstillande ska overlatas till SISAB

Planerad inflyttning Aug 2014
Gotska Sandon 2 109 Igh  Samarbetsprojekt med SBC Bo
Norra Djurgarden Sista inflyttningen sker Q22013
Ombyggnation — fas genomforande
Under 2012 har totalt 104 lagenheter i ett projekt upphandlats.
Limkakan 4 104 1gh  Projektering och rivningsarbete pagar

Beriknas fardigt Okt 2014
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Nyproduktion — fas avslut

Totalt sett under 2012 fardigstdlldes 213 ldgenheter for inflyttning inom
nyproduktionen. Under 2013 berédknas det fardigstéllas 240 lagenheter for
inflyttning.

Perrongen 1 99 1gh  Sista inflyttningen Q32012
Alvsijd
Kallandso 4 87 1gh  Sista inflyttningen Q1 2013
Farsta

Ombyggnation — fas avslut

Under 2013 har 123 ldgenheter fordelade i 3 fastigheter fardigstéllts for aterflytt
respektive nyinflyttning.

Ingenjoren 7 32 Igh Totalombyggnad som slutbesiktigades Feb 2013
Sodermalm

Roslagsbanan 5 31 1gh Totalombyggnad som slutbesiktigades Feb 2013
Norra Djurgérden

Kv Oxné 1 60 Igh Totalombyggnad som slutbesiktigades Feb 2013
Farsta
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Redovisning studentligenheter

Familjebostider dger och forvaltar i dagslédget 152 studentlédgenheter fordelade 1
tva fastigheter, Kv Forskningen Albano samt Perstorp Farsta. Lagenheterna
blockforhyrs till KTH varpa det dr hogskolan som administrerar
kontraktsskrivning.

Studentbostdder &r en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete och innefattar
bland annat ett kontinuerligt eftersokande av mark som ofta inte passar for vanliga
bostdder men ldmpar sig vil for studentldgenheter. Exempel kan vara lite mer
bullerstorda lagen 1 kollektivtrafiknira lagen.

Studentligenheter — fas planering

Sammantaget har bolaget 4 nybyggnationsprojekt 1 planeringsfas som innefattar
studentldgenheter vilka berdknas kunna ge ett tillskott om 225 studentldgenheter
under perioden 2015-2016.

Arstastriket 150 Igh  Detaljplanen ej paborjad,
DP 2 Studentbostdder som del 1 fastigheten
Beriknad byggstart 2016
Perstorp 1 500 Igh Forvarv fran Micasa, detaljplan ej
Farsta paborjad. Studentbostdder som del i
fastigheten, berdknad byggstart 2016
Kv Lantarbetaren 45 1gh  Fortdtning befintligt bestdnd for att
Enskede skapa studentbostéder,
berdknad byggstart 2015
Saterhdjden 180 Invéntar handldggare infor start med
Régsved detaljplan, ca 120 studentbostéder
planeras inom omradet. 2016

Familjebostéder planerar for mindre studentligenheter med eget kok. Det dr vad
studenter eftersoker och en sddan planldsning gor det dven mojligt for hyresgasten
att bo kvar lidngre, kanske under hela studietiden. I hdndelse av en minskad
efterfrdgan pa studentldgenheter dr det d&ven mojligt att under husets livscykel
konvertera uthyrningen frn studentlagenheter till vanlig hyresratt. Studier visar
att studenter dverlag kan tdnka sig att bo utanfor tullarna. Narhet till skola och
kollektivtrafik prioriteras hogre.

Enligt dagens byggregler behover inte lagenheter pd upp till 35 kvm f6r ungdomar
och studenter inte skilja pa ytorna kok och samvaro. Det forenklar bade vid

nyproduktion och vid tillskapande av studentldgenheter i befintliga fastigheter.

Bolagets planering innefattar att vilja produktionsmetoder som mdjliggor
effektiva byggnadskostnader, t ex genom att anvinda trdhuskonstruktioner.
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