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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Brevbararen, Svedmyra

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i kv Brevbararen som omfattar 230
studentldgenheter till en total investeringsutgift om 180 mnkr godkéinns.

2. VD fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

Magdalena Bosson Hakan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Brevbiraren 1 Svedmyra omfattar ett omrade i ndrheten av Svedmyra
tunnelbanestation dir Familjebostdder har fitt en markanvisning om att bygga 230
nya studentbostidder. Det finns en stor efterfrdgan pa studentbostidder och
Familjebostidder kan med projektet f& mojlighet att tillskapa 230 nya
studentbostéder 1 ett véletablerat uppskattat omrade med mycket god
tillginglighet till allménna kommunikationer. Nyproduktionen uppfors i ett
forvaltningsmaéssigt fordelaktigt 14ge da Familjebostdder har flera fastigheter 1
nirheten och nya bostidder som kommer att uppforas.

En nyproduktion i Brevbéraren ligger vél i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som 1 oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden int.



Bakgrund

Familjebostédder har 1 uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler
hyresritter byggs i Stockholm. For att uppna malet om minst 500 nya ldgenheter
per ar varav 100 studentligenheter behdver bolaget forsdkra sig om tillskott av
byggbar mark genom sévil markanvisningar som genom forvarv.

En nyproduktion i Brevbararen ligger vél i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som 1 oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden inat.

Arendet

Bakgrund och relevans

I Stockholms gillande dversiktsplan, som antogs 1999, har man ocksa antagit
strategin "Bygg staden inat" som innebar att utveckla en mer koncentrerad stad
dér den redan exploaterade mark fortétas och dteranvénds for ny bebyggelse och
nya verksamheter. En tét struktur ger underlag for en effektiv
kollektivtrafikforsorjning med kortare resviagar och frimjar en bilfri vardag.

Det foreslagna projektet ligger 1 gransen mellan tét och gles stadsbebyggelse, dir
smalhusstaden moter tridgardsstaden. For bada omrédena anges en
planeringsinriktning dar markanvandningen i stort behélls, men tillater fortétning
frimst genom byggande for lokala behov och i goda kollektivtrafiklégen.

Projektet ger ett vialbehovligt tillskott av studentbostdder med mycket hog
tillgdnglighet 1 ett utmérkt kommunikationsldge, samtidigt som det ger
forutséttningar till 6kad trygghet och sékerhet inom omradet.

Projektets framvaxt

Projektidén uppkom fran en 6nskan att utveckla mark inom en befintlig fastighet i
Svedmyra. I september 2013 skickades en markanvisningsansdkan in till
exploateringskontoret, idén har darefter forandrats nagot fran att vara pa och i
direkt anslutning till véra fastigheter till att omfatta ett omréde 1 ndrheten som
rymmer en storre sammanhéngande volym av studentbostider. I april togs beslut
om markanvisning i exploateringsndmnden och nésta steg &r att starta planarbetet.

Omradet

Projektet ligger 1 forlingningen av Postiljonsvigen mot tunnelbanesparen.
Omradet dr en viktig port och entré for Svedmyra som idag anvédnds sparsamt for
rekreation men ddremot mycket frekvent for gdng- och cykeltrafik till och frén
tunnelbanan. Omrédet upplevs av manga boende som en otrygg plats och ett
otryggt strak, framforallt kvillstid. Den sociala kontrollen ar 14g 1 avsnittet mellan
tunnelbaneutgangen och de omgivande bostidderna, med f& bostadsfonster som
vetter mot gangvigarna.

Beskrivning av projektet

Forslagets huvuddel ér tva volymer, hus A och B som omfattar ca 230
studentbostédder. Husen stracker sig langs bergskanten mot sparen och skapar en
lugn skyddad miljé mot park och géngstrak. Studentbostdderna dr 1 rum med
kokvrd och pa ca 22 m2 per enhet och ir placerade pa vardera sida langs en
central korridor. Skisserna ar pa ett mycket tidigt skede och flera alternativa



16sningar kommer att studeras och utvirderas i kommande skede gillande
planlosning men ocksa for att hantera buller, risk mm. Hus C ér ett lagt punkthus
som kan innefatta studentbostdder eller vanliga bostéder.

Platsen ar idag naturmark men anses inte ha hoga naturviarden. Det dr berg 1 dagen
med buskar och enstaka tallar. Platsen ar bullerstord med tanke pa nérheten till
sparen och det finns gdngviagar mot tunnelbanestationen som anvinds frekvent.
Genom en tillkommande bebyggelse kan man avskérma ovrig bebyggelse och
gingvigar fran sparen och 0ka tryggheten for de som passerar pa gingvégarna.
Omradet har mycket bra allmédnna kommunikationer med endast ca 200 meter till
Svedmyra tunnelbanestation.

Ovriga planer i omradet

Familjebostéder har ett projekt i Svedmyra, Brevlddan, dir planen nyligen har
vunnit laga kraft och en byggstart forhoppningsvis kan ske i slutet av aret eller 1
bdrjan av ndsta ar. Projektet ligger langs Grycksbovigen och omfattar totalt 270
lagenheter och en forskola varav Familjebostédder har 120 bostader.
Familjebostidder

Malgrupp

Svedmyra har relativt manga flerfamiljshushall och det beror troligen pé att
omradet har en blandad bebyggels med bide flerfamiljshus och villor. Flyttnettot
var 2012 negativt men omradet anses vara attraktivt med nérhet till rekreation och
kommunikation. Familjebostdder har drygt 500 bostéder i Svedmyra.

Malgruppen for projektet dr studenter. Projektets mélgrupp har valts med
avseende pa den stor efterfragan pa studentbostéder och det mycket kollektiv nira
laget men ocksa med hénsyn till platsens forutsittning. Det skulle vara mycket
svart och innebéra stora ingrepp att bygga ett garage som p-talet for ett
flerfamiljshus skulle innebéra. For studentbostéder &r p-talet endast 0,1 och det
rdknar vi med att kunna 16sa med markparkering.

Projektets malsattning

Familjebostéder ska genom projekt Brevbiraren producera 230 studentbostader
som ska forvaltas och dgas av Familjebostdder och uppfylla uppstéllda
avkastningskravet. Projektet ska byggstarta 2017 och féardigstillas 2019.

Organisation
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Tidplan

Planarbetet har inte paborjats men forvéntas starta under 2014.
Beslut om start-PM 1 Q42014
Stadsbyggnadsnimnden

Inriktningsbeslut Maj 2014
byggnation av

Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Q32016
Projektering genomforande | Q4 2016
Upphandling Q42016
byggproduktion

Byggproduktion 2017-2019
Inflyttning 2019
Risker

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

En planerad kommunikation i samarbete med de tekniska forvaltningarna som
ager detaljplaneprocessen dr dirmed central.

Miljo
Avsikten dr att nyproduktionen ska efterleva standarden enligt miljobyggnad

Silver. Miljo- och energikrav mots och f6ljs upp genom energi- och
miljoprestandaindex som dr del 1 bolagets certifierade miljéledningssystem.

Ekonomi

I det hir tidiga skedet har en uppskattad investeringsbeddmning tagits fram.
Kalkylen som &r framtagen bygger pé erfarenhetssiffror och kommer att behova
stimmas av nér det finns mer underlag och da olika idéer utvérderas for att vilja
ritt inriktning. Produktionskostnad &r antagen att bli hog d& sma ldgenheter &r
dyrare att producera, det kan dven krédvas atgirder med avseende pé nirhet till
spéren.



Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas da enligt forutsittningar ovan,
till ca 36 000 kr/kvm BOA. Detta dr utifrdn Familjebostéders erfarenhetstal fran
genomforda projekt en fullt realistisk produktionskostnad.

Erforderlig hyresniva for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i hiradet kring 1 550 kr per kvadratmeter och
ar.

Kommentarer
Kopeskilling Tomtrétt Ej aktuellt
Utvecklingskostnader 12,6 mnkr
Byggnation 167,4 mnkr Total produktionskostnad
inkl moms
Summa 180 mnkr Inkl moms

Arendets beredning

Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen i samarbete med VD
Stab.

Bolagets analys och bedomning

En nyproduktion i Brevbéraren ligger vil i linje med bolagets uppdrag och
Stadens ambitioner som 1 oversiktsplanen for Stockholm — Promenadstaden om att
bygga staden int.

Det finns en stor efterfrdgan pa studentbostéder och Familjebostidder kan med
projektet f4 mdjlighet att tillskapa 230 nya studentbostéder i ett véletablerat
uppskattat omrdde med mycket god tillgdnglighet till allmdnna kommunikationer.
Nyproduktionen uppfors i ett forvaltningsmaissigt fordelaktigt 1age da
Familjebostider har flera fastigheter i ndrheten och nya som ska uppforas. Med en
berdknad produktionskostnad om 36 000 kr/m” (dagens penningvirde) och med
forvantade hyresnivder och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Svedmyra beddms projektet uppna ett positivt resultat.
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