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HANDLAGGARE

Per Andrén
Projektchef
Tfn 08-737 21 85

Per.andren@familjebostader.com

Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv. Saterhojden, Ragsved

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i kv. Saterhéjden, som omfattar ca 72
bostader och 147 studentbostader till en total investeringsutgift om 294 mnkr

inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomforandet av nybyggnad av 72
bostiader och 147 studentbostider till en total investeringsutgift om 294 mnkr
inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

AB Familjebostader tecknade 2013-05-23 markanvisningsavtal for att utveckla
bostider langs Bjursatragatan, Ragsved. Den planprocess som nu pagar forviantas
leda till antagen detaljplan under 2016 for ca 72 lagenheter och ca 147
studentlagenheter. Byggproduktion beraknas starta kvartal 1 2017 med
inflyttning 2018.

Baserat pa en produktionskostnad om 294 miljoner kronor inkl moms, en
hyresniva i spannet 1400-1630 kr/kvm ar (beroende pa Igh typ)och normala
avkastningskrav for bostadsfastigheter i Ragsved uppnas ett positivt resultat.
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Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, for att fran 2017 trappa upp
byggtakten ytterligare till 1000 bostidder per ar 2019. Det utokade malet
forstiarker bolagets position som nyckelspelare i bostadsforsorjningen av det
vaxande Stockholm och staller hoga krav pa ett effektivt ackvisitionsarbete som
sdkerstaller byggbar mark i jamn takt. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en
marknad dar hyresbostider ar tillgingliga for alla, dar grupper med svag stillning
pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras.

Arendet
Familjebostader ar en stor fastighetsagare i Ragsved och bedriver dar
stadsdelsutveckling d& omradet ar en for bolaget uttalad tyngdpunkt.

Familjebostader innehar idag tomtratten for fastigheten Saterhojden 11 Régsved.
Pa fastigheten finns idag tva garageldngor som Familjebostidder planerar att riva
och ersiatta med 6 lamellhus med lagenheter. For att fa plats med 6 lamellhus har
Familjebostider ansokt om att f& byggritt pa del av grannfastigheten, Alvsjo 1:1,
och darigenom utoka den befintliga tomtratten med cirka 1200 kvm.

Familjebostader har dven ansokt om att f& bygga 2 hus inrymmande
studentligenheter nordost om den befintliga tomtrétten pa del av fastigheten
Alvsj6 1:1. Markomradet #r pa cirka 8500 kvm.

Med detta projekt tillfors ca 72 lagenheter och ca 147 studentldgenheter enligt
nedan vilket blir ett bra tillskott till Familjebostaders bestand i Ragsved.

Objektstyp Antal [st] Area [mz] Andel [%]

1 RoK 6 210 8

2 RoK 18 900 25
3 RoK 30 2486 42
4 RoK 18 1758 25
Summa 72 5354 100
Studentlagenheter 147 3580 100
Totalt: 219 8934
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GEOGRAFISK OMRADE
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Bebyggelsen ar planerad pa mark langs Bjursétragatan i Ragsved.
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PROJEKTETS MALSATTNING

Projektets malsittning ar att skapa sammanlagt knappt 220 nya lagenheter av
hog kvalitet i Ragsved. Satsningen innebar en positiv utveckling av stadsdelen och
kompletterar det arbete Familjebostader redan bedriver i omradet i samverkan

med andra aktorer for att 6ka Ragsveds attraktivitet.

Forslaget innebar ny bebyggelse bestdende av studentbostadshus och
flerbostadshus placerade utefter Bjursiatragatan. Bade studenthus och bostadshus
ansluter i hojd till de nérliggande fastigheternas fyra-femvaningsskala.
Flerbostadshusen ar placerade langs gatans vistra sida upp mot Lurstigen. De
ansluter till omgivande bebyggelses karaktar genom att folja gatans stigning.
Studentbostadshusen ligger inom naturmarken norr om Bjursatragatan,
placerade med hénsyn till de hoga naturvarden som finns kring backravinen.

Flerbostadshusen foljer gatans dragning och stigning. Husen ar uppdelade i 6
volymer i 2 grupper om 4 resp. 2 trapphus, forskjutna i bade sidled och hojdled.
Husen innehaller ssmmanlagt cirka 72 ldgenheter. Studentbostdaderna ar
uppdelade pa tva huskroppar, vinkelstéllda mot gatan for att skapa manga
lagenheter. Husen har fem vaningar fran gatuniva, samt souterrang mot
skogspartiet. Husen innehaller sammanlagt cirka 147 studentligenheter. Se dven

bilaga 1 for visionsbilder.
TIDPLAN
Aktivitet

Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse
Kommunfullméktiges godkdnnande av inriktning
Prel. Genomfdrandebeslut Familjebostaders styrelse
Prel. Upphandling

Prel. Byggstart

Prel. Inflyttning

Datum

2014-05-27
Ej aktuellt
Q2-2016
Q3-2016
Q1-2017
Q2-2018
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EKONOMI
En tidig kalkyl bygger pa aktuell granskningshandling med ca 72 lagenheter och
ca 147 studentlagenheter.

Total produktionskostnad om 294 mnkr inkl. moms. Erforderlig normhyra* for
att tacka produktionskostnader och uppsatta avkastningskrav har bedomts ligga i
haradet 1500-1630 kr/kvm BOA for lagenheter och 1400-1500 kr/kvm BOA for
studentlagenheter. Detta ar en realistisk hyra utifran en jamforelse med andra
nyproduktionsprojekt och det aktuella laget.

MILJO

Projektet ska ta hansyn till Familjebostdders miljoprogram. Med hénsyn till
ekonomin kommer detta projekt ha svart att klara foretagsbeslutet att samtliga
nyproduktionsprojekt projekteras med malsattning Miljobyggnad Silver, vilken
omfattning avsteg kommer behover goras kommer att behandlas i
projekteringen. Allt byggmaterial bedomas enligt Byggvarubedémningen.

RISKER

e Projektets ekonomi kréaver att vi bygger med en 1ag kostnad. Projektet ar
projekterat med volymelement i tra.
Betalningsviljan i Ragsveds ar relativt 1ag.
Studentboende i Régsved ar oprévat men marknaden tros vara bra.
Stockholm Vatten har en matarledning mellan husen i omréde 2.
Dagvattenhanteringen ar problematiskt mht banvallen.

ORGANISATION

Projektet arbetar enligt bolagets projektprocess och ar bemannad med en
projektgrupp som bl a utover projektledning innehaller sakkunniga inom
kommunikation, miljo, el och IT.

For projektet kommer en kommunikationsplan tas fram.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets projektutvecklingsavdelning.

Bolagets analys och bedémning

Régsved ar en av Familjebostiader tyngdpunkter. Stadsdelen har bra
kollektivtrafiklage samt nirhet till naturviarden. Med Familjebostdders nuvarande
fastighetsbestand i omradet uppfors denna nyproduktionen i ett
forvaltningsmassigt fordelaktigt lage. Genom att bygga nya moderna och
attraktiva bostader bidrar Familjebostader till 6kat underlaget for handel- och
serviceutbud. Tillsammans med annan stadsdelsutveckling bedriven i samverkan
med andra aktorer kommer Ragsveds attraktion att 6ka.

1 For att kunna jamfora olika hyror anvands begreppet normhyra, d.v.s. arshyra per kvm
for en trea pa 77 kvin i 2014-ars penningvarde.
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Ett ekonomiskt positivt resultat uppnas darutover i detta projekt for tillskapande
av ca 72 hyresritter och ca 147 studentlagenheter utifran en beriaknad
produktionskostnad om 294 miljoner kronor inkl moms, en hyresniva i spannet
1400-1630 kr/ kv /ar och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Régsved.

Bilagor

Bilaga 1 Bildmaterial
Bilaga 2 Investeringskalkyl
Bilaga 3 Riskinventering
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