ARENDE NR 19 2015-11-17
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HANDLAGGARE

Anja Norman
T.f. Projektledare
Tfn 08-737 21 48

Anja.norman@familjebostader.com

Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv. Lansmannen, Gamla
Enskede

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv. Linsmannen, som omfattar 275
bostidder/100 studentbostader till en total investeringsutgift om 750 mnkr
inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullméktige foreslas godkanna inriktningen av nybyggnad av 275
bostidder/100 studentbostader till en total investeringsutgift om 750 mnkr
inkl. moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering
fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Anette Sand Hékan Siggelin
VD Chef Projektutvecklingsavdelningen
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Sammanfattning

Lansmannen omfattar nybyggnation av ca 275 lagenheter till en total
investeringsutgift om 750 mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig
byggstart Q4 2017 med ett fardigstdllande Q4 2020.

Bakgrund

Familjebostader ska bidra till det 6kade nyproduktionsmaélet genom att
byggstarta minst 500 lagenheter under 2016, och darefter 1000 ldgenheter 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 séaval
markanvisningar som forvarv sakerstaller bolaget ett fortsatt tillskott av byggbar
mark for vidare etablering av fastighetsbesténdet.

Arendet

AB Familjebostader har sedan den 2009-08-27 varit tomtrattsinnehavare av
tomtratten Linsmannen 1 i Enskede. Tidigare tomtrattsinnehavare var Svenska
Bostdder. Tomtratten ar beldgen vid Enskedevigen, intill Enskede IP och ca 100
meter fran Sockenplans tunnelbanestation.

Inom tomtratten finns en fore detta kontorsbyggnad som i dagsliget ar uthyrd till
Kunskapsskolan, en butikslokal som ar uthyrd till Coop och en
markparkeringsyta som ar arrenderad till Stockholms parkering.

AB Familjebostiader har per den 2012-06-07 tillsammans med JM sokt
markanvisning inom bl. a. Linsmannen 1. Initialt har Familjebostader och JM
samarbetat med Staden for en gemensam markanvisning, men markanvisningen
kommer endast ges till FB och JM utgér ur planen. Anledningen ar att
Exploateringskontoret bedomer att det 4r mer lampligt att arbeta med en part for
att 16sa idrottsplatsens parkeringsbehov langsiktigt.

GEOGRAFISK OMRADE

Sockenplan ar en av Stockholms tunnelbanefororter uppforda framforallt under
30- och 40-talen. Linsmannen ar beldgen vid korsningen
Enskedeviagen/Sockenvagen. Har finns narhet till livsmedelsbutiker, service,
kollektivtrafik och gronomréaden.

Fran Lansmannen ar det ett par minuters promenadavstéand till Sockenplan dar
tunnelbanans gréna linje tar dig till T-Centralen p4 cirka 15 minuter. Aven bussar
trafikerar omradet. Cykelavstand till T-Centralen ar cirka 30 minuter. Narmaste
centrumanliggning ar Globen Shopping eller Hogdalens Centrum.

Fastigheten ar upplaten med tomtritt.
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PROJEKTETS MALSATTNING

Lagenhetsfordelningen ar ej klarlagd i detta skede, men utgangspunkten ar 100 st
studentlagenheter om 1 rok och i 6vrigt en jamn férdelning mellan 2, 3 och 4 rok.

Lagenhetsstoriek Antal Boarea Andel

1 RoK 100 st kvm %
2 RoK 59 st kvm %
3 RoK 58 st kvm %
4 RoK 58 st kvm %
5 RoK 0 st kvm %
Summa 275 st kvm %
Lokaler 5 st kvm %
Garage-/P-platser 75 st kvm %
TIDPLAN

Aktivitet Datum
Inriktningsbeslut i Familjebostaders styrelse 2015-12-01
Kommunfullméktiges godkénnande av inriktningen Q2 2016
Projektering 2016

Prel. Genomférandebeslut Familjebostaders styrelse Q4 2017

Prel. Genomférandebeslut Kommunfullméktige Q3 2017

Prel. Upphandling Q4 2017

Prel. Byggstart Q12018

Prel. Inflyttning Q4 2020

EKONOMI

En tidig kalkyl bygger pa aktuell skiss med 275 lagenheter/5 uthyrningsbara
lokaler samt ca 75 garageplatser.

En uppskattning av produktionskostnaden har gjorts utifran erfarenhetsvarden.
Uppgifterna ar preliminira da Familjebostader dnnu inte paborjat sin
projektering.

Total produktionskostnad om 750 mnkr inkl. moms, uppskattas da enligt
forutsattningar ovan, till ca 43 000 kr/kvm BOA! i 2015-ars penningvirde. Detta
ar utifrn Familjebostdders erfarenhetstal fran tidigare nybyggnadsprojekt en
fullt realistisk produktionskostnad.

1 bostadsarea
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Erforderlig normhyra2 for att ticka produktionskostnader och uppsatta
avkastningskrav har bedomts ligga i haradet 1933 kr/kvm BOA for
bostadsldgenheterna och 1616 kr/kvm BOA f6r studentldgenheterna. Detta dr en
realistisk hyra utifran en jamforelse med andra nyproduktionsprojekt och det

aktuella laget.

Poster Kostnad i SEK Kommentarer
Utvecklingskostnader 25 000 000

Byggnation 725 000 000

Summa 750 000 000

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

MILJO
Milj6- och energikrav mots och foljs upp genom energi- och miljoprestandaindex
som ar del i bolagets certifierade miljoledningssystem.

Projektet ska ta hansyn till Familjebostdders miljoprogram samt sa ska allt
byggmaterial bedomas enligt Byggvarubedomningen. Enl. foretagsbeslut ska
samtliga nyproduktionsprojekt projekteras med malsattning Miljobyggnad Silver.

RISKER
- Liten mgjlighet till ytparkering pa fastigheten gor att ett antal kostsamma
garageplatser maste byggas bade for vara bostader och for idrottsplatsens
behov samt Coop.

- Konflikt med allménheten da projektet ar kiansligt. Allmangheten ar
oroliga dd massmedia lackt ut uppgifter om att bostaderna tar
idrottsplatsmark i ansprak.

- Overklaganden i planprocessen kan forskjuta starttiden.

- Det finns manga intressenter pa begriansad yta vilket kan férsena
detaljplanens framfart.

- Befintliga hyresavtal med Coop och Kunskapsskolan.

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 handliggs av bolagets projektutvecklingsavdelning i samarbete med
fastighetsavdelningen.

Bolagets analys och bedémning

Kv. Liansmannen &r beldget nara sparbunden kollektivtrafik och lampar sig
darmed utmarkt for studenter. Vidare har platsen en uppbyggd service for
boende med skolor och livsmedelsaffar. P4 promenadavstand finns Globen
shopping.

Familjebostader har flera fastigheter i niromradet med en etablerad forvaltning

vilket ger forvaltningsmaissiga fordelar. Familjebostader har genom sitt
bostadsbestdnd god kunskap om omradet.

Projektet majliggor for Enskedevigen att smalnas av, vilket sinker hastigheterna
i omradet och bidrar till en battre boendemiljo for sdvil nya som befintliga
hyresgaster.

1. Bilaga bildmaterial

2. Bilaga Investeringskalkyl
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