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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i projekt Reflexen, Hogdalen

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad intill kv Reflexen som omfattar 36 lagenheter
till en total investeringsutgift om 69,5 mnkr godkénns.

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

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojekt intill kv Reflexen omfattar 36 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 69,5 mnkr. . Projektet planeras for en mdjlig byggstart 2016
med ett fardigstéllande 2018. Den aktuella platsen ligger intill egna tomtratten
Reflexen och avser ett 10 viningars typhus innehallande 36 ldgenheter.

Bandhagen ér en av Stockholms tunnelbanefororter uppforda under framforallt
1950-talet. Under senare ar har fler 6versyner av dessa fororter gjorts for att hitta
mojligheter till kompletterande bebyggelse, som fortétar och uppfyller
Promenadstadens vision om att bygga staden inét.

Under senare ar har Familjebostdder, genom ramavtal med Besqab AB, uppfort ett
antal typhus 1 bland annat Bandhagen. Typhuset dr ett punkthus och passar vil in i
de befintliga omradena.



Den aktuella platsen ligger intill egna tomtrétten Reflexen och aktuellt typhus
innehaller 36 lagenheter.

Bakgrund

Bandhagen dr en av Stockholms tunnelbanefororter uppférda under framforallt
1950-talet. Under senare ar har fler 6versyner av dessa fororter gjorts for att hitta
mojligheter till kompletterande bebyggelse, som fortitar och uppfyller
Promenadstadens vision om att bygga staden inat.

Under senare ar har Familjebostidder, genom ramavtal med Besqab AB, uppfort ett
antal typhus ibland annat Bandhagen. Typhuset r ett punkthus och passar vél in 1
det befintliga omradet.

Arendet

Projektet omfattar uppforandet av ett punkthus 1 10 véningar och med 36
lagenheter. Typhuset dr framtaget av Besqab och har uppforts pa flertalet platser i
Familjebostidders omraden. Ligenheterna dr yteffektiva och vélplanerade. Huset
ligger intill entrén till en storre park. Det ar viktigt att i projektet behalla denna
funktion och markera entrén med vegetation och liknande.

I entréplan finns plats for ett cykeltal om 2,5 cyklar per ldgenhet. Det tillsammans
med det foreslagna parkeringstalet 0,5 bilar per ldgenhet dr framtaget enligt
stadens nya initiativ med Grona p-tal. Bilparkeringen 16ses genom enskilda garage
1 entréplan samt markparkering i direkt anslutning till huset.

Ett detaljplanearbete har paborjats for exploatering av den aktuella platsen. Start-
PM for detaljplanen antogs i stadsbyggnadsnidmnden i dec 2013. Samrad kan
troligtvis hallas under tidig host 2014.
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Stockholm stad

Stockholm Stadshus
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Tidplan

Beslut om startPM 1 Dec 2013
Stadsbyggnadsnimnden
Inriktningsbeslut Aug 2014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Q22015
Projektering genomforande | Q3 2015
Upphandling Q22016
byggproduktion

Byggproduktion 2016
Inflyttning 2018
Risker

Som tidigare ndmnts dr huset en hustyp som uppforts pé flertalet platser i ramavtal
med Besqab. Detta beprovade samarbete och hus bor dérfor inte innebéra nigra
storre risker.

Marken pa platsen innehaller inga kénda fororeningar. Dock finns ledningar i
marken varav vissa behdver skyddas under byggtiden.

Under detaljplanearbetet har uppkommit ett par viktiga fragor som bor bevakas
och tas stor hinsyn till. Huset ligger vid entrén till en storre park och kan pé grund
av detta uppfattas som ett visst intrang. Det ska studeras vidare hur dessa tva
funktioner bast kan fungera tillsammans.

Att projekt overklagas ér inte ovanligt 1 utvecklingen och framvéxten av nya
bostédder. I hdndelse av detta sker star bolaget risken att inte med ténkt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.

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

Ekonomi

Kalkylen bygger pé av Besqab framtagen entreprenadkostnad utifran gemensamt
ramavtal. Ovriga kostnader bygger pa nyckeltal enligt liknande kalkyler
framtagna av bl.a. Bygganalys.

Total produktionskostnad, inkl. moms, uppskattas da enligt forutséttningar ovan,
till ca 30 056 kr/kvm BOA 12014 érs penningvérde. Detta ar utifrdn
Familjebostiders erfarenhetstal fran genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad.



Erforderlig normhyra for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 500 kr/kvm BOA 12014 ars
prisniva'. Detta ér en fullt realistisk hyra utifrin en jimforelse med andra
nyproduktionsprojekt och laget.

Kommentarer
Utvecklingskostnad 4,5 mnkr
Byggnation 65 mnkr Produktionskostnad inkl
moms
Summa 69,5 mnkr Inkl moms

Arendets beredning

Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med
Fastighetsavdelningen 1 frdgor géllande sophantering.

Bolagets analys och bedomning

Utvecklingen av platsen 1 Bandhagen innebir ett tillskott av hyresbostider 1 ett
attraktivt 1age. Samtidigt ar det ett viktigt bidrag till stadens genomforande av
Promenadstaden och att bygga staden indt. Projektet dr i ett tidigt skede men
ekonomiska bedomningar och antaganden visar att projektet fungerar ekonomiskt.

Bilagor
Bilaga 1 Bildbilaga
Bilaga 2 Aktuell illustration

" For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, d.v.s. rshyra
per kvm for en trea pd 77 kvm.



Bilaga 1. Bildbilaga
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2. Aktuell illustration



