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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av studentlagenheter i projekt Lantarbetaren,
Enskede

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Inriktningen for nybyggnad i projekt kv Lantarbetaren som omfattar ca 47
studentldgenheter till en total investeringsutgift om 51 mnkr godkénns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

Hans Pettersson Hékan Siggelin
TfVD Chef Projektutvecklingsavdelningen

Sammanfattning

Nybyggnadsprojektet i kv Lantarbetaren omfattar ca 47 lagenheter till en total
investeringsutgift om 51 mnkr. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2017
med ett fardigstéllande 2018. Nyproduktionen uppfors 1 ett forvaltningsmassigt
fordelaktigt 1age da Familjebostdder dger och forvaltar flera fastigheter 1
Enskedeomrddet och dven planerar for ytterligare nyproduktioner.

Under senare r har fler 6versyner av Stockholms tunnelbanefororter gjorts for att
hitta mojligheter till kompletterande bebyggelse, som fortitar och uppfyller
Promenadstadens vision om att bygga staden inét.

Stockholms stad har genom bl.a. Familjebostdder i uppdrag att bygga fler
studentbostéder for att mdta den stora efterfrdgan. Enskede och Sockenplan ér ett
av Familjebostéders stora bestdnd i sdderort. Omradet dr attraktivt och efterfragan
pa bostider dr hog. Med det centrala ldget och den goda tillgdngen pa
kollektivtrafik &r detta ett bra lage for studentbostéder.



Familjebostidder har ansokt om planéndring for egna fastigheten Lantarbetaren 13
1 syfte att prova forutsiattningarna for ca 47 studentbostéder genom tillbyggnad av
befintliga flerbostadshus.

Bakgrund

Enskede Gérd och Sockenplan dr en del av Stockholms tunnelbanefororter
uppforda under framforallt 1930- och 40-talen. Under senare ér har fler 6versyner
av dessa fororter gjorts for att hitta mdjligheter till kompletterande bebyggelse,
som fortitar och uppfyller Promenadstadens vision om att bygga staden inat.

Stockholms stad har genom bl a Familjebostidder 1 uppdrag att bygga fler
studentbostéder for att mdta den stora efterfragan. Enskede och Sockenplan ar ett
av Familjebostéders stora bestdnd 1 sdderort. Omradet ar attraktivt och efterfragan
pa bostader dr hog. Med det centrala laget och den goda tillgdngen pa
kollektivtrafik &r detta ett bra lage for studentbostider.

Arendet

Familjebostider har ansokt om plandndring for egna fastigheten Lantarbetaren 13
1 syfte att prova forutsittningarna for studentbostdder genom tillbyggnad av
befintliga flerbostadshus. Samrad for detaljplanen har genomforts och

beddmningen &r idag att planen kan antas i stadsbyggnadsndmnden i under kvartal
4 ar 2015.

Forslaget innebér att 47 studentldgenheter uppfors genom tillbyggnad av de
befintliga lamellhusen 1 den norra delen av fastigheten. Ett tidigt forslag visar att
ett trapphus servar samtliga lagenheter som darifran nas via loftgdngar. Dessa
placeras huvudsakligen i fasad mot gata i 6st och vést. I anslutning till det
gemensamma trapphuset foreslas hiss, tvittstuga, cykelrum m.m. Trapphuset gors
genomsiktligt for att dstadkomma Sppenhet mellan innergérden och gaturummet.

Léagenheterna dr mellan ca 30-45 kvm stora med egen toalett och pentry.
Parkering om ca 8 platser anordnas pa kvartersmark nira huset. Trygg
cykelparkering, en cykel per ldgenhet, ordnas 1 varje vaningsplan i anslutning till
trapphuset.
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Tidplan

Beslut om start-PM i April 2013
Stadsbyggnadsndmnden

Inriktningsbeslut Aug 2014
Familjebostiders styrelse

Antagande av plan Prel Q4 2015
Projektering genomforande | Prel Q1 2017
Upphandling Prel Q2 2017
byggproduktion

Byggproduktion Prel 2017
Inflyttning Prel 2018
Risker

Vid samrédet har framforts synpunkter mot en nyproduktion pa platsen. Att
detaljplaner 6verklagas dr inte ovanligt i utvecklingen och framvéxten av nya
bostéder. I hindelse av detta sker star bolaget risken att inte med ténkt tidsplan
kunna erbjuda nya hyresritter till bostadsmarknaden.

Miljo
Léagenheterna ska minst uppfylla Stockholms energikrav vilket anger att
energiforbrukningen i byggnaden inte ska Gverstiga 55 kwh/m?,

Milj6- och energikrav méts och {6ljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som &r del 1 bolagets certifierade milj6ledningssystem.

Det finns idag inga indikationer pa att det skulle finnas markfororeningar pd
platsen.

Ekonomi
Kalkylen bygger pé aktuell, grov skiss med 47 lagenheter.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifrdn nyckeltal fran
genomforda projekt och en beddmning av projektets specifika forutséttningar.
Studentldgenheter har relativt sett hoga produktionskostnader da smélédgenheter
innebdr mycket installationer per kvm. Samtidigt finns i1 projektet inget krav pa
garage och parkeringstalet dr lagt och 16ses genom parkering pa mark.

Total produktionskostnad, inkl moms, uppskattas da enligt forutsdttningar ovan,
till ca 31 072 kr/kvm BOA 12014 &rs penningvérde. Detta dr utifran
Familjebostédders erfarenhetstal frdn genomforda projekt en fullt realistisk
produktionskostnad.

Erforderlig normhyra for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 620 kr/kvm BOA 12014 ars



penningvirde'. Detta 4r en relativt lag hyra utifrin en jimforelse med andra
nyproduktionsprojekt, det attraktiva ldget och de smé ldgenheterna som ofta har
en hogre hyra per kvadratmeter.

Kommentarer
Utvecklingskostnad 3 mnkr
Byggnation 48 mnkr Produktionskostnad inkl
moms
Summa 51 mnkr Inkl moms

Arendets beredning

Arendet har utarbetats av Projektutvecklingsavdelningen i samrad med
Fastighetsavdelningen i frdgor rorande befintliga hyresgéster.

Bolagets analys och bedomning

Utvecklingen av platsen i Enskede innebér ett tillskott av studentbostéder i ett
attraktivt lage. Samtidigt ar det ett viktigt bidrag till stadens genomfGrande av
Promenadstaden och att bygga staden inat. Projektet &r i ett tidigt skede men
ekonomiska beddmningar och antaganden visar att projektet fungerar ekonomiskt.

Bilagor
1. Bildbilaga
2. Investeringskalkyl

" For att kunna jamfora olika hyror anvinds begreppet normhyra, dvs arshyra per kvm for en trea
pa 77 kvm.






