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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Prastgardshagen 1,
Alvsjo

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Prastgardshagen 1, som omfattar 70
studentbostader till en total investeringsutgift om 86 mnkr inkl. moms
godkinns.

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

Lars Bjork Hékan Siggelin
tf VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
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Sammanfattning

Prastgardshagen 1 omfattar nybyggnation av ca 70 studentbostidder och en lokal
till en total investeringsutgift om 86 mnkr inkl. moms. Nyproduktionen uppfors i
ett forvaltningsmassigt fordelaktigt lage da Familjebostiader har flera fastigheter i
narheten och nya som kommer att uppforas. Med beriknad produktionskostnad
och med forviantade hyresniviaer samt normala avkastningskrav for
bostadsfastigheter i Alvsjé beddms projektet uppna ett positivt resultat. Projektet
planeras for en mojlig byggstart Q3 2016 med ett fardigstillande Q2 2018.

Bakgrund

Familjebostader har i uppdrag att bidra till att fler hyresratter och
studentbostéader byggs i Stockholm. For att uppna en hég nyproduktionstakt
behover bolaget forsiakra sig om ett tillskott av byggbar mark genom saval
markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Prastgardshagen ligger val i linje med bolagets uppdrag och
intentionerna i 6versiktsplanen for Stockholm, Promenadstaden, om att bygga
staden indt. En mer koncentrerad stad utvecklas d redan exploaterad mark
fortatas och ateranviands for ny bebyggelse och nya verksamheter. En tit struktur
ger underlag for en effektiv kollektivtrafikforsorjning med kortare resvigar och
framjar en bilfri vardag.

Arendet

Prastgardshagen ar en komplettering med studentbostédder inom egen
fastighetsmark i Alvsjo. Idén uppkom d& programmet for Kabelverket 2 (numera
Kabelverket 7 och 8) och Sandaletten 1 togs fram 2012. Stadsbyggnadskontoret
ansag att det skulle passa bra med ett hus i korsningen
Armborstvigen/Gotalandsvigen som kommer att bli porten till nya Alvsjostaden.
Familjebostader ansokte om en markanvisning for platsen i juni 2013, den
mottogs positivt bade fran stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret och
den 13 november 2014 beslutade exploateringsnamnden att markanvisa
Familjebostader 70 studentbostader enligt framtaget forslag.

Planarbetet har paborjats, ett start-PM antogs av stadsbyggnadsndmnden i april
2014 och plansamrad 3 dec — 23 jan 2014. Prastgardshagen ingar i samma
detaljplan som Sandaletten (detaljplan 2) som ar en kontorsfastighet
Familjebostader forvarvade tillsammans med JM i september 2012 for att
utveckla bostader.

Kvarteret som idag rymmer ett kollektivhus kompletteras med ett studentboende
i hornet Gotalandsviagen/Armborstviagen pa 6 vaningar. Studenthuset distanserar
sig fran kollektivhuset och placeras i tomtgrans med entré fran hornet samt en
lokal som vinder sig mot korsningen. Garden mellan kollektivhuset och
studentboendet omgestaltas och uppgraderas. Mot garden och det befintliga
kollektivhuset far huset en entrebalkong som ges en litt gestaltning. Ingen egen
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parkering ar planerad utan garaget som byggs i Sandaletten samnyttjas med for
studentboendet som har ett parkeringstal pa o,1.

GEOGRAFISK OMRADE

Pristgardshagen ligger i Solberga inom utvecklingsomradet Alvsjéstaden. Norr
om fastigheten ligger Solbergaskogen som ar ett populart rekreationsomrade
samt utvecklingsomradet Kabelverket och nordost om fastigheten finns
Sandaletten som ingar i samma detaljplan.

I Alvsjo centrum som 4r ca 10 min gingvig bort finns pendeltigstation och
bussar, en busshallplats finns rakt utanfor fastigheten pa Gotalandsvigen och i
omradet planeras for en tvirbana.

I Alvsjo finns service i form av matvarubutik, gym, restaurang och café. Service
planeras dven inom Kabelverket (detaljplan 1) och nagra mindre lokaler
tillkommer daven inom Sandaletten (detaljplan 2).

PROJEKTETS MALSATTNING
Projektet har foljande lagenhetsfordelning;

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel
1 RoK 70 st 1 820 kvm 100%
2 RoK -

3 RoK -

4 RoK -

5 RoK -

Summa 70 st 1820 kvm 100%
Lokaler 1 st 166 kvm

Garage-/P-platser -

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-02-10
Kommunfullméktiges godkédnnande av inriktningen -
Projektering Q12016
Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q2 2016
Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige -

Prel. Upphandling Q3 2016
Prel. Byggstart Q3 2016
Prel. Inflyttning Q2 2018
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EKONOMI
Total produktionskostnad om 86 mnkr inkl. moms, uppskattas enligt
forutsattningar ovan, till ca 43 000 kr/kvm BOA! i 2014-4rs penningvéarde.

Erforderlig normhyra2 for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1500 kr/kvm BOA.

Detta dr en realistisk hyra och produktionskostnad utifran en jamforelse med
andra nyproduktionsprojekt och det aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Kopeskilling Tomtratt
Utvecklingskostnader 10 mnkr Inkl moms
Rivning/sanering - Ej aktuellt
Exploateringskostnader - Ej aktuellt
Byggnation 76 mnkr Inkl moms
Summa 86 mnkr Inkl moms

Efter genomford inventering och efterfoljande projektering kan ny kalkyl
presenteras styrelsen infor genomforandebeslut.

MILJO
Miljo- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

RISKER

Att projekt 6verklagas ar inte ovanligt i utvecklingen och framvixten av nya
bostider. I hiandelse av att detta sker star bolaget risken att inte med tankt
tidsplan kunna erbjuda nya hyresratter till bostadsmarknaden.

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 penningvarde.
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ORGANISATION

Kommunfullmaktige

Stockholm Stadshus

Kommunfullmaktige

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

Familjebostader kan med projektet, Prastgardshagen, tillskapa 70 nya
studentbostader och en lokal i ett véletablerat uppskattat omrade med god
tillganglighet till allmdnna kommunikationer. En nyproduktion i
Prastgardshagen ligger val i linje med bolagets uppdrag och intentionerna i
oversiktsplanen for Stockholm, Promenadstaden, om att bygga staden inét.

Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmassigt fordelaktigt 1age da
Familjebostédder har flera fastigheter i narheten och nya som kommer att
uppforas.

Med beridknad produktionskostnad och med férvintade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Alvsjé beddms projektet uppné
ett positivt resultat.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl
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Bildmateri
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