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Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av studentbostader inom
Midsommarkransen, Hagersten

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation av studentbostader i Midsommarkransen som
omfattar 31 studentbostéder till en total investeringsutgift om 47 mnkr inkl.
moms godkinns.

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

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
Sammanfattning

Midsommarkransen omfattar nybyggnation av ca 31 studentldgenheter till en
total investeringsutgift om 47 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart Q1 2019 med ett fardigstallande Q3 2020.
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Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmaélet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, och darefter 1000 lagenheter per ar
i enlighet med den sa kallade 40k satsningen som innebéar minst 40 000 nya
bostader till ar 2020. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en marknad dar
hyresbostider ar tillgdngliga for alla, dar grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga, ska prioriteras. Genom saval
markanvisningar som forvarv sakerstaller bolaget ett fortsatt tillskott av byggbar
mark for vidare etablering av fastighetsbesténdet.

Arendet

I augusti 2014 beslutade Familjebostéder for att stilla upp i
markanvisningstiavlingen som exploateringskontoret bjudit in till.
Tavlingsuppgiften var att skapa billiga och yteffektiva bostader som unga har rad
att efterfraga. I slutet av september lamnades tavlingsbidraget "Kransen” in som
tagits fram i samarbete med Origo arkitekter. Juryn som bestod av representanter
fran exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret valde Familjebostaders
forslag till vinnare vilket meddelades i december 2014. Beslut om markanvisning
till Familjebostader togs i exploateringsndmnden i april 2015.

Projektet omfattar 30 studentbostdder samt en sa kallad bolokal som ar nagot
storre och placerad pa bottenvaningen med mojlighet till lokal i 14genheten. 1
sammanstallning och kalkyler raknas bolokalen som bostad.

Det planeras for tva parkeringsplatser samt 45-50 cykelplatser.

GEOGRAFISK OMRADE

Omréadet ligger pa Tellusborgsviagen mittemot Brannkyrkahallen med
Midsommarkransens tunnelbanehéllplats endast ca 200 meter bort (se bilaga 1).
Platsen ar kuperad, idag finns dar en elnitstation som kommer att flyttas. Langs
Tellusborgsvigen finns flerbostadshus i 3-4 vdningar medan det i s6der
angransar till ett villaomrade. Aspudden och Midsommarkransen ligger inom det
omrade som Promenadstaden, 6versiktsplan for Stockholm, pekar ut som den
centrala stadens utvidgning. Jamfort med innerstaden ar stadsdelen har glest
bebyggda och maélet ar att skapa en titare, sammanhéllen, mer mangsidig,
levande stadsmiljo. Det finns ett program framtaget for Aspudden-
Midsommarkransen som visar pa flera mojliga omraden att bebygga varav vissa
ar markanvisade och denna plats ar en av dem som framgick i programmet som
lampliga platser att bebygga. Programmet godkandes i stadsbyggnadsnamnden i
april 2013.

I stadsdelen Midsommarkransen bor en storre andel 25-45 aringar jamfort med
hela Stockholm Stad, antalet sma barn under 7 ar ar ocksa storre dn Gvriga
Staden. Merparten av de drygt 6000 bostdder som finns i Midsommarkransen ar
i flerfamiljshus. Det dr i princip lika ménga bostadsratter som hyresritter och
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Familjebostader har idag 184 bostidder i omradet. Omradet ar attraktivt med
narheten bade till allmidnna kommunikationer och till innerstaden.

PROJEKTETS MALSATTNING

Projektutvecklingsavdelningen ska genom projekt Midsommarkransen producera
31 ldgenheter till en kostnad som uppgar till max ca 47 mkr. Projektet ska
slutforas senast den Q3 2020.

Projektet har foljande lagenhetsfordelning;

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel
1 RoK 30 st 30-34 kvm 97%
1 RoK + lokal 1 st 50 kvm 3%
2 RoK - st - kvm

3 RoK - st - kvm

4 RoK - st - kvm

5 RoK - st - kvm

Summa 31 st 1004kvm

Lokaler -st -kvm

Garage-/P-platser 2 st -kvm

TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-09-29
Projektering Q2 2018

Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q3 2018

Prel. Upphandling Q3 2018

Prel. Byggstart Q12019

Prel. Inflyttning Q3 2020
EKONOMI

En tidig kalkyl bygger pa aktuell skiss med 31 studentlidgenheter.

Total produktionskostnad om 47 mnkr inkl. moms, uppskattas da enligt
forutsattningar ovan, till ca 46 500 kr/kvm BOA! i 2015-ars penningvarde. Detta
ar utifran Familjebostaders erfarenhetstal fran tidigare nybyggnadsprojekt en
relativt hog produktionskostnad, orsaken ar att projektet ar litet och sméa
lagenheter ar dyrare att producera.

1 bostadsarea
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Erforderlig normhyra2 for att tdcka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1 600 kr/kvm BOA. Detta ar en
realistisk hyra utifran en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Kopeskilling - Tomtratt
Utvecklingskostnader 7 mnkr

Rivning/sanering - Tomtratt
Exploateringskostnader - Tomtratt
Byggnation 40 mnkr inkl moms
Summa 47 mnkr

Efter laga kraft vunnen detaljplan och efterféljande projektering kan ny kalkyl
presenteras styrelsen infor genomforandebeslut.

MILJO
Inga kdnda miljorisker finns i projektet.

Projektet kommer att projekteras for att klara miljoklassning silver.

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

RISKER

Sasom med de flesta nyproduktionsprojekt riskerar det att bli opinion mot den
nya bebyggelsen, da framst fran de boende i narheten som paverkas under
utbyggnaden men ocksa pa langre sikt. Det ar viktigt hur projektet kommuniceras
men da det under detaljplaneskedet dr Stadsbyggnadskontoret som dger
processen och fattar besluten bor vi gora det i nara samarbete med deras
kommunikation.

Projektet ar litet och forandringar eller okanda forutsattningar kan ge en stor
paverkan pa utfallet. Projektet bor darfor utredas noga och kalkyl tas fram i tidigt
skede for att sakerstilla projektets resultat.

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

Styrelsen

Avdelningschef
Exploateringskontoret

Enhetschef

Stadsbyggnadskontoret

Arendets beredning
Projektet handlaggs av bolagets projektutvecklingsavdelning.

Bolagets analys och bedémning

Familjebostader kan med projektet, Midsommarkransen, tillskapa 31 nya
studentbostader i ett viletablerat uppskattat omrade med god tillganglighet till
allmidnna kommunikationer.

Med berdknad produktionskostnad och med forvintade hyresnivaer samt
normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i Midsommarkransen bedoms
projektet uppna ett positivt resultat.

Bilagor

1. Bilaga bildmaterial
2. Bilaga Investeringskalkyl
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BILAGA 1 BILDMATERIAL

Bild 2. Situationsplan
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Bild 3. Visionsbild
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