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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Sandaletten, Alvsjo

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i kv Sandalettten som omfattar 157 lagenheter
till en total investeringsutgift om 450 mnkr godkanns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understélla beslutet till koncernstyrelsen
och kommunfullmaktige for godkédnnande.

3. VD far i uppdrag att,under forutsattning av kommunfullmaktiges
godk&nnande av projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Hans Pettersson Hakan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnad i kv. Sandalettten omfattar 157 ldgenheter, ett LSS-boende* samt en
mindre lokal till en total investeringsutgift om 450 mnkr ink. moms. Projektet
planeras for en mojlig byggstart 2016 med ett fardigstallande 2019.
Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt lage da
Familjebostader har flera fastigheter i narheten och nya som kommer att uppforas.

| september 2012 forvarvade Familjebostader och JM AB fran Fastighets AB
Utforskaren kvarteret Sandaletten 1 i Alvsjo for bostadsbyggnationsandamal
(styrelsebeslut 2012-09-15). Sandaletten ingar i det programomrade som &ven
innefattar projekt Kabelverket 2 och 7 (genomférandebeslut 2014-03-07). En
detaljplan for omradet har pabarjats april 2014.

*LSS ar en forkortning for *’Lagen om Sarskilt Stod’”



Familjebostader har i uppdrag, i linje med Vision 2030, att bidra till att fler
hyresratter byggs i Stockholm. Det finns en stor efterfragan pa bostader och
Familjebostader kan med projektet Sandaletten tillskapa 157 nya hyresrétter och
ett LSS-boende och en mindre kommersiell lokal i ett valetablerat uppskattat
omrade med god tillganglighet till allménna kommunikationer. En nyproduktion i
Alvsjo ligger val i linje med bolagets uppdrag och Stadens ambitioner i
oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att bygga staden int.

Med beraknad produktionskostnad och med férvantade hyresnivaer samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo bedoms projektet uppna ett
positivt resultat.

Bakgrund

Familjebostéader har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresratter byggs i Stockholm. For att uppna malet om minst 500 nya lagenheter
per ar varav 100 studentlagenheter behover bolaget forsékra sig om tillskott av
byggbar mark genom saval markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Sandaletten ligger val i linje med bolagets uppdrag och Stadens
ambitioner som i Oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att bygga
staden inat. En mer koncentrerad stad utvecklas da redan exploaterad mark
fortatas och ateranvands for ny bebyggelse och nya verksamheter. En tat struktur
ger underlag for en effektiv kollektivtrafikforsorjning med kortare resvdgar och
framjar en bilfri vardag.

21 september 2012 forvarvade Familjebostader gemensamt med JM AB
fastigheten kv Sandaletten 1 i Alvsjo av Fastighets AB Utforskaren.
Familjebostader forvarvade 1/3 till ett belopp av 53,3 Mkr och JM 2/3.
Styrelsebeslut gallande forvarv togs 2012-09-15. Tilltradet skedde i mitten av
januari 2013 och fastigheten saméags av Familjebostader och JM. Pa fastigheten
finns tva kontorsbyggnader med garage och en markparkering.

Ett program for omradet Kabelverket och Sandaletten togs fram av
stadsbyggnadskontoret i juli 2012, dar foreslas fastigheten Sandaletten bebyggas
med tre nya bostadskvarter omfattande ca 400 bostader. Programmet godkéndes
av stadsbyggnadsnamnden i december 2012. | programmet foreslogs
utvecklingsomradet etappindelas i tre olika detaljplaner dar Sandaletten skulle
blid detaljplaneetapp 1. For att kunna genomféra forvarvet av Kabelverket 2 och 7
valdes dock att istallet borja med del av Kabelverket och lata Sandaletten bli etapp
2. Samrad for detaljplan Kabelverket etapp 1 hélls under hosten 2013och beslut
om forvarv av Kabelverket 2 och 7 togs i styrelsen 2014-03-07.

Start-PM for detaljplanen Sandaletten antogs av stadsbyggnadsnamnden i april
2014 och samrad beraknas ske i oktober 2014. Planen inkluderar, férutom
Sandaletten 1, &ven studentbostader som planeras inom Familjebostéders fastighet
Préastgardshagen 1.

Arendet

Projektet omfattar ett kvarter med 157 lagenheter, LSS-boende* for 5 personer
samt en mindre lokal. Gestaltningen tar sin inspiration fran industriverksamheten



som dominerat omradet. Det visar sig genom val av material och en rationell
indelning av fasaderna. Garden ar upphdjd for att rymma ett garage, cykelrum,
forrad och tekniska utrymmen. Garaget planeras dven tacka behoven av bilplatser
for studentboendet inom Prastgardshagen. Byggnaden &r 5 vaningar plus en
vindsvaning samt en hogdel pa 8 vaningar. Lagenheterna i bottenvaningen mot
Armborstvédgen har egna entréer och lokalen &r placerad i sydvéstra hornet.

Projektets malséattning

Familjebostader ska genom Sandaletten erbjuda bostadsmarknaden i Stockholm
157 nya hyresrétter, LSS-boende och en lokal att forvaltas och agas av
Familjebostader. Projektet ska byggstarta 2016 och fardigstallas 20109.

Geografiskt omrade

Sandaletten ligger i nara anslutning till Alvsjo centrum, i stadsdelen Solberga.
Nordvast om planomradet ligger Kémpetorpskolan som dr den narmaste
grundskolan, i Solberga finns ytterligare tre grundskolor. Det finns 9 stycken
forskolor varav en ar beldgen inom kv Kabelverket och ytterligare en forskola
planeras inom Sandaletten. I Alvsj6 centrum, som ligger ca 200 m fran omrédet,
finns tillgang till service med bl.a. livsmedelsaffar, butiker, restauranger,
vardcentral, bibliotek och medborgarkontor.

Alvsjo har mycket god tillgang till kollektivtrafik genom Alvsjo station dar flera
lokala och regionala busslinjer samt tagtrafik finns.

Malgrupp

Med tanke pa det lugna laget néra forskolor, skolor, rekreation och nérheten till
mycket goda kommunikationer och service har malgruppen for projektet antagits
bli frdmst barnfamiljer.

Familjebostader innehar idag ca 500 bostader i omradet men kommer med den
planerade utbyggnaden i Sandaletten (157 st), Prastgardshagen (70 st) och
Kabelverket (ca 450 st) mer an fordubbla antalet bostader i Alvsjé omradet. Det
blir ett val sammanhallet forvaltningsomrade med goda mojligheter for en effektiv
forvaltning.

*LSS &r en forkortning for *’Lagen om S&rskilt Stod’”



Organisation

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Stockholm Stadshus
AB

Kommunfullméktige
Stockholm stad

Avdelningschef
Héakan Siggelin

Exploateringskontoret Styrgrupp

Enhetschef
Anja Norman

Stadsbyggnadskontoret

Tidplan

Beslut om startPM i Q2 2014
Stadsbyggnadsndmnden
Inriktningsbeslut Q32014
Familjebostaders styrelse
Kommunfullméaktiges Q1 2015
godkannande av inriktning

av byggnation

Antagande av plan Q1 2016
Projektering genomférande | Q2 2016
Upphandling Q32016
byggproduktion

Byggproduktion 2016-2019
Inflyttning 2019
Risker

Att projekt dverklagas ar inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostader. | handelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresrétter till bostadsmarknaden.

Inom programomradet dr det sasmmantaget en stor volym bostader som 6ver tid
ska etableras. En marknadsanalys genomférs som underlag for bolagets
sammanfattade byggnation i programomradet for att sakerstalla att byggnation
sker etappvis och med detta moter efterfragan pa bostader i omradet vilket
minskar risken for h6g omséttning i nyproduktionen.



Miljo
Miljo- och energikrav méts och féljs upp genom energi- och miljéprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljéledningssystem.

Ekonomi

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas da enligt forutsattningar ovan,
till ca 36 000 kr/kvm BOA i 2014 ars prisniva. Detta ar utifran Familjebostaders
erfarenhetstal och fran genomfarda projekt en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig hyresniva for att tacka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedémts ligga i haradet 1 700 kr per kvadratmeter.

Kommentarer
Kdpeskilling 53 mnkr Forvarvskostnad,
styrelsebeslut 2012-09-15
Utvecklingskostnad 19 mnkr inkl moms
Byggnation 378 mnkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 450 mnkr Inkl moms

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och beddmning

Familjebostader kan med projektet, Sandaletten, tillskapa 157 nya hyresrétter ett
LSS-boende och en lokal i ett valetablerat uppskattat omrade med god
tillganglighet till allmanna kommunikationer. En nyproduktion i Alvsjo ligger val
i linje med bolagets uppdrag och Stadens ambitioner i éversiktsplanen for
Stockholm — Promenadstaden om att bygga staden inat.

Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt lage da
Familjebostader har flera fastigheter i narheten och nya som kommer att uppforas.

Med beraknad produktionskostnad och med férvantade hyresnivaer samt normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjo bedoms projektet uppna ett
positivt resultat.

Bilagor
1. Bildmaterial
2. Investeringskalkyl dat 2014-08-11



Bildmaterial
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Bild: Detaljplaneomrédet fér Sandaletten och byggherre
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Narvarande:

Styrelseledaméter

Suppleanter

Néarvarande fackliga
foretradare

Tf Verkstallande direktor

Ovriga

Sekreterare

6/2011

Protokollsutdrag fort vid sammantrade med
styrelsen for AB Familjebostader
(556035-0067)

Tisdagen den 26 augusti 2014

ki 08.15

Jonas Nilsson (M), ordférande
Bertil Johansson (M)

Peter Lundberg (M)

Abit Dindar (FP)

Emilia Bjuggren (S)

Elina Aberg (MP)

Ida Carlbom (M)

Filip Solsjoé (M)

Azad Hassan (S)

Anders Lowdin (S)

Hans Tjernstrom (C)
Lars-Erik Backman (V) tjg

Lena Appelqgvist

Hans Pettersson

Ulla Ritzén, Frank Strand, Lars Bjork, Hakan
Siggelin och Stefan Nordin fran bolagsledningen
samt bolagets auktoriserade revisor Ingemar Rindstig

Annika Hejde Palm

Antecknades att motet dgde rum pa bolagets huvudkontor, Hammarby Fabriksvag

67.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com



8 21. Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostéaders nyproduktion

Foreldg styrelsearenden av verkstallande direktoren. Hakan Siggelin foredrog
darutéver muntligt.

Styrelsen besl6t foljande:

Arende 21, Projekt Sandaletten, Alvsjo

1. Inriktningen for nybyggnad i kv Sandaletten, som omfattar 157 lagenheter
till en total investeringsutgift om 450 Mnkr godkanns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understélla beslutet koncernstyrelsen och
kommunfullméktige for godkédnnande.

3. VD far i uppdrag att, under forutsattning av kommunfullméaktiges
godkannande av projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rérande fortsatt
projektering fram till genomférandebeslutet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Vid protokollet

Annika Hejde Palm

Justeras

Jonas Nilsson Lars-Erik Backman
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