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Slutredovisning av nyproduktion av Kv Pendlaren,
Alvsjo

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

Slutredovisning av nybyggnad Kv Pendlaren 1, Alvsjo godkinns.

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

AB Familjebostdder och Maxera Holding 2 AB tréaffade 2012-02-02 ett avtal
enligt vilket Familjebostidder kopte dotterbolaget Maxera Bostad 5 AB med
tillhorande tomtrétt till fastigheten Pendlaren. I forvarvet ingick dven
overtagande av pagdende nyproduktion pa fastigheten.

Pa fastigheten uppfordes totalt 104 ldgenheter fordelade pa atta trapphus.
Pendlaren 1 ir beldget utefter Gotalandsvigen, precis bredvid Alvsjo
pendeltagstation. Projektet produktionsstartade december 2011 och sista
inflyttning var november 2013.

Ursprunglig budget beslutad av styrelsen 2012-02-14 uppgick till 311 Mkr

(motsvarande 32 000 kr/m2 inklusive forvarvskostnad, hyresbarande area
(HYA)). Slutredovisningen visar en positiv trend i projektet dar den totala
slutkostnaden minskat till 308 Mkr.

Normhyran' ar satt till 1675 Kr/m2 (2014 ars niva). Normhyran ar forhandlad
med hyresgastforeningen.

1 For att kunna jamfora olika hyror anvénds begreppet normhyra, dvs drshyra per kvm for en trea pa 77 kvm.
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Bakgrund

I Stockholms stads budget for ar 2011 angavs att bolaget AB Familjebostader
skulle utvecklas genom en aktiv fastighetsforvaltning och fastighetsbestédndet
skulle utgoras av ett varierat utbud. Stadens bostadsbolag skulle &ven medverka
till att paborja nyproduktion av ca 20 000 lagenheter under mandatperioden.
Som ett led i detta inledde AB Familjebostader forhandlingar om en affar med
Maxera Holding 2 AB om forvarv av ett bolag med tillhérande nyproduktion i kv.
Pendlaren 1 i Alvsjo. Bolagen triffade 2012-02-02 ett avtal enligt vilket
Familjebostader kopte dotterbolaget Maxera Bostad 5 AB med tillhorande
tomtratt till fastigheten Pendlaren. I forvarvet ingick dven 6vertagande av
pagaende nyproduktion pa fastigheten.

AB Familjebostiaders forvarv av samtliga aktier i Maxera Bostad 5 AB, under
namnindring, med tillhorande nyproduktion i kv. Pendlaren 1 baserades pa ett
fastighetsviarde om 311 Mkr.

Styrelsen beslutade att genomfora forvarvet 2012-02-14 och kommunfullmaktige
godkande affaren 2012-05-07. Det forvarvade bolaget namnéndrades 2012-06-20
till Fastighets AB Pendlaren.

Hyreskontrakt for samtliga lokaler i fastigheten ar tecknade.
Arendet

GEOGRAFISK OMRADE
Pendlaren 1 ar belaget efter Gotalandsvagen, precis bredvid Alvsjo
Pendeltédgstation. Tidigare 1ag en parkeringsplats pa platsen.

PROJEKTET

AB Familjebostaders projekt Pendlaren 1 forvarvades av Maxera Bostad 2 AB och
har uppforts med totalentreprenad. Pa fastigheten uppfordes totalt 104
lagenheter fordelade pa sju stycken trapphus samt 5 st butikslokaler.

Projektet ritades av AW arkitekter och ar ett slutet kvarter i 6 plan med en flygel
langs Gotalandsvagen. Arkitekturen ar anpassad till befintliga kvarter i centrala
Alvsjo med fasaderna utformade som stadskvarter och med en tydlig gatu-
respektive gardssida.

Liagenheterna dr genomgaende med vardagsrum och kok mot gatsidan och
sovrum mot gardssidan. Planlosningen ger ljusa trevliga lagenheter med hog
standard som helkaklade badrum samt genomgédende ekparkettgolv i 6vriga rum.
Flertalet ldgenheter har balkong eller uteplats mot den gemensamma garden.
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Sakerheten ar hog. Samtliga lagenheter har sikerhetsdorrar och all inpassering
sker med Aptus kodbrickor sa att sektioneringar har kunna goras. Fastigheten
innehaller en komplett tvittstuga och féorradsutrymmen.

Projektet har foljande lagenhetsfordelning;

Ligenhetsstorlek Antal | Boarea Andel
1RK 21 st 814 kvm 12 %

2 RK 22 st 1360 kvin 19 %

3 RK 32 st 2244 kvm 31%

4 RK 24 st 2182 kv 30 %

5 RK 5 st 581 kv 8 %
Summa 104 st | 7181kvim

Lokaler/ forrad 5+23 2291kvm

PRODUKTION

Projektet produktionsstartade december 2011 och sista inflyttning var november
2013.

HYRESGASTER
Lagenheterna i Pendlaren 1 ar idag fullt uthyrda. Samtliga inflyttningar skedde
enligt given tidplan. Kétiden i den reguljiara kon varierade mellan 2 och 11 ar.

Lagenheterna tilltriddes mellan augusti 2013 och november 2013. Antal
felanmalningar under garantitiden bedoms ligga under medel och hyresgasterna
ar generellt sett ngjda. Padgdende byggprojekt i ndromradet samt trafikerat
omrade har inverkat negativt pa hyresgasternas nojdhet.

MILJO

Extern miljokontroll har skett under byggtiden for att arbeta in och siakerstilla
AB Familjebostaders miljokrav. Da projektet forviarvades efter byggstart och
projekteringen redan var slutford tvingades en del avvikelser godkéinnas. Bland
annat har vissa material som bedoms som "undviks” i byggvarubedomningen
monterats. Fastighetens energianvindning har dven berdknats uppga till hogst
110 kWh/m2, ar. Detta ar hogre dn Familjebostaders mal var vid tillfallet for
projekteringen.

EKONOMI

Ursprunglig budget beslutad av styrelsen 2012-02-14 uppgick till 311 Mkr

(motsvarande 32 000 kr/m?2 inklusive forvarvskostnad, hyresbarande area
(HYA)). Slutredovisningen visar en positiv trend i projektet dar den totala
slutkostnaden minskat till 308 Mkr.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



Normbhyran ar satt till 1675 kr/m2 (presumtionshyra i 2014 ars niva). Normhyran
ar forhandlad med hyresgastforeningen.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med
Fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning
Fastigheten Pendlaren 1 &r helt fardigstilld och inflyttad. Projektets 16nsamhet
framgar av bifogad bilaga.

Bilagor

1. Bildmaterial
2. Lonsamhetskalkyl
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